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Vorwort

Die richtige Immobilie findet man nicht mit links

»Einmal im Leben® — der Titel einer Fernsehsendung aus den Siebzigerjahren wurde
Kult. Alles, was schief gehen konnte, ging bei Familie Semmeling schief. Bauherren, die
sich thren Traum vom Eigenheim erfiillen wollten und ahnungslos von einer Misere in
die nichste gerieten — ein Drama mit unfreiwilliger Komik.

Damit Thnen das nicht passiert, haben wir dieses Buch geschrieben. Es soll Thnen
das Suchen und Finden, das Bewerten und Auswihlen einer Immobilie erleichtern.
Denn nur wer gut informiert ist, kann auch beurteilen, ob das angebotene Haus, die
Wohnung oder das Grundstiick seinen Preis wert ist.

Was muss eine Immobilie heute haben, damit sie ihren Wert behilt oder sogar noch
steigern kann? Wie wichtig sind dabei die Lage, das Umfeld und das Entwicklungspo-
tenzial der Gegend? Was bedeutet zeitgemifle Architektur? Wir helfen Thnen mit
ChecKklisten, konkreten und praktischen Tipps dabei, treffsicher die fiir Sie richtige Im-
mobilie zu finden.

Wir geben Thnen in diesem Buch einen Uberblick dariiber, was heute am Bau mog-
lich ist — von der Eigentumswohnung iiber das Reihenhaus bis hin zum Null-Energie-
gebidude. Wir zeigen Thnen, was 6kologisch und 6konomisch sinnvoll ist, und bringen
Sie auf den neuesten Stand.

Darf es ein bisschen mehr sein? Auf diese Frage von Maklern und Bankern sollten
Sie gut vorbereitet sein. Nur die Immobilie ist die Richtige, die man sich auch leisten
kann. Bedenken Sie: Zu grofd wird schnell auch zu teuer. Fiir den einen ist eine Eigen-
tumswohnung ausreichend, fiir den anderen ist ein Haus mit Garten ein Muss. Um es
vorwegzunehmen: Beides hat Vor- und Nachteile. Mit einer Eigentumswohnung kom-
men Sie sicher schneller ans Ziel. Die Auswahl ist riesig, auch bei den Preisen. Mit der
preisgiinstigen Wohnung in zentraler Lage sind Sie zudem flexibel. Das ist wichtig,
wenn Sie vermieten oder verkaufen wollen, zum Beispiel, weil Sie aus beruflichen
Griinden umziehen miissen. Doch das eigene Haus ist immer noch der gréfite Traum
fiir viele Deutsche. Nichts ist unméglich!

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist zurzeit so giinstig wie schon lange nicht
mehr. Die Zinsen sind seit Jahren auf sehr niedrigem Niveau und es gibt ein Uberan-
gebot an Immobilien. Das kann Thr Vorteil sein, denn Sie als Kdufer haben die bessere
Verhandlungsposition. Also nutzen Sie die Gunst der Stunde. Doch lassen Sie sich
nicht zu einem tiberstiirzten Kauf dringen. Wer Immobilienvertrige unter Zeitdruck
schlief3t, ist schlecht beraten.
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Bekanntlich steckt der Teufel im Detail. Das gilt vor allem fiir gebrauchte Immobi-
lien. Deshalb sollten Sie gleich zu Beginn sehr sorgfiltig vorgehen und sich vor dem
Kauf Sachverstand einholen. Wer hier den richtigen Griff tut, kann preiswert zum ei-
genen Hauschen kommen, denn die meisten Secondhand-Objekte sind fiir den Abriss
viel zu schade. Ein Umbau oder eine Aufstockung kénnen aus einem faden Gebiaude
ein wahres Schmuckstiick machen.

Schnippchenjdgern ist fur die Suche die Zwangsversteigerung zu empfehlen. Wer
hier den richtigen Riecher hat, kann eine Menge Geld sparen. Doch Vorsicht: Wenn
der Hammer gefallen ist, gibt es nur noch schwer ein Zuriick. Deshalb ist hier das rich-
tige Vorgehen besonders wichtig.

So mancher Bauherr entscheidet sich nach allen Abwigungen dann doch fiir den
Neubau. Die eigenen Wiinsche eins zu eins umsetzen, keine Kompromisse — das Haus
soll genau so werden, wie man es haben will. Es gibt eine Flut von unterschiedlichen
Anbietern und Héusertypen, deren Vor- und Nachteile kaum noch zu durchschauen
sind. Wer etwas Passendes gefunden hat, st63t jedoch gleich auf das zweite Problem:
Wie findet man den richtigen Partner, wem kann man vertrauen und sein Geld tber-
lassen? Es gilt die Guten von den Schlechten zu trennen. Dieses Buch hilft Thnen auch
dabei, nicht nur die richtige Immobilie, sondern auch den richtigen Bautriger, Archi-
tekten oder Makler zu finden.

Heute gibt es fiir Bauherren viele Informationen. Fast in jeder Zeitung werden Hit-
listen der giinstigsten Baugeldanbieter ver6ffentlicht, und auch im Internet gibt es ein
reichliches Angebot. Ein Immobilienkauf ist aber immer individuell und personliche
Beratung unbedingt notwendig. Dabei sollten Sie eher zu viel als zu wenig fragen.
Sachverstindigen- und Expertenrat ist fast unentbehrlich: Baubeschreibungen miissen
kontrolliert und Vertrige gepriift werden. Es gilt die Finanzierung zu optimieren und
Steuerfragen zu kliren. Wo Sie fragen konnen und wer sein Geld wert ist, erfahren Sie
in diesem Buch.

Die Deutschen bauen am liebsten massiv und fiir die Ewigkeit, vom Keller bis zum
Giebel. In anderen Lindern ist das durchaus anders. Es wird mehr umgezogen, billiger
gebaut und seltener schon beim Bauen ans Vererben gedacht. Wie wiire es also mit ei-
ner Auslandsimmobilie?

Ein Ferienhaus in Frankreich, eine Finca in Spanien oder ein Rustico in Italien — das
wire doch schon. Schitzungsweise eine Million Deutsche sind stolze Besitzer einer
Auslandsimmobilie, und es werden mehr. Fiir die Altersruhe ins Ausland ziehen, mil-
des Klima genieflen und weit weg vom geschiftigen Treiben hierzulande sein, klingt
gut. Aber: andere Linder, andere Sitten. In jedem Land miissen Sie bei der Kaufab-
wicklung mit Besonderheiten rechnen. Das gilt nicht nur beim Verhandeln, sondern
auch fur das Bau-, Erb- und Steuerrecht.

Egal, wo Sie sich auf die Suche nach Threr Immobilie begeben, egal, wie Sie sie fin-
den — in der Zeitung, beim Spaziergang, im Urlaub oder auf einer Zwangsversteige-
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rung —, Sie werden auf viele Helfer treffen: Makler, Bautriger, Fertighausanbieter, Ar-
chitekten und Finanzierungsberater. Sie alle verfolgen unterschiedliche Interessen —
aber handeln Sie auch in Threm Sinne? Der Bautrager will verkaufen, die Bank Geld
verleihen und der Makler Provision kassieren. Wir zeigen Ihnen, worauf Sie beim Um-
gang mit den Immobilien-Profis und bei der Vertragsgestaltung achten miissen!

Vorfreude ist die schonste Freude — diesen Wahlspruch sollten Sie sich auch fiir Thre
Immobilie erhalten. Gehen Sie gut informiert auf die Suche, dann werden Thnen die
groflen Fehler erspart bleiben.

Claudia Krafczyk Holger Zimmer



Einleitung

Aufgeschoben ist nicht aufgehoben

Nicht alles kann man sofort haben. Dennoch ist es sinnvoll, sich auf seine Wiinsche
und Ziele vorzubereiten, auch dann, wenn sie erst in ein paar Monaten oder Jahren
Wirklichkeit werden kénnen. Zum Beispiel muss fiir die Priifung gebiiffelt werden, auf
die Geburt bereiten sich die Eltern mit Schwangerschaftsgymnastik vor und fiir den
Kauf einer Immobilie bespart man einen Bausparvertrag — und immer wieder bedarf
es der Information und der Literatur.

Fiir rund 80 Prozent der Bundesbiirger steht Wohneigentum ganz oben auf der
Waunschliste. Doch Informationen dariiber, was fiir das Erreichen des Ziels zu beach-
ten ist, flieBen nur spirlich zum Immobilieninteressenten. Schritt fiir Schritt muss das
Terrain individuell erarbeitet werden. Ein Patentrezept beim Immobilienkauf gibt es
nicht!

So individuell wie die Immobilie, so individuell sind auch ihre Kiufer. Allen gemein
ist: Sie sind zu Opfern bereit. Die Landesbausparkasse (LBS) fand bei einer reprasen-
tativen Einkommens- und Verbraucherstichprobe heraus, dass die 500.000 Haushalte,
die sich jedes Jahr den Traum von der eigenen Immobilie verwirklichen, anfangs auf
20 Prozent ihres Konsums verzichten. Um die Kreditlast tragen zu kénnen, sind viele
Neueigentiimer bereit, sich an anderer Stelle einzuschrinken. Am meisten wird am
Auto gespart, gefolgt vom Mdébelkauf, auch auf den Restaurantbesuch verzichten etwa
genauso viele. Die Sparrate bei Bekleidung und Schuhen liegt mit Pauschalreisen
gleichauf. Schliefllich brauchen auch Bauherren Urlaub! Kaum jemand will aber fiir
sein eigenes Haus oder seine eigene Wohnung auf Nahrungs- und Genussmittel ver-
zichten, hier sind die Einsparungen gering.

Ein Beispiel: Wihrend der typische Mieterhaushalt mit zwei Kindern und einem
Haushaltsnettoeinkommen von 3.000 Euro pro Monat im Schnitt 208 Euro fiir den
Kauf von Autos ausgibt, sind es bei hoch belasteten Wohneigentiimern nur noch 51
Euro, also 75 Prozent weniger.

Der Pkw wird aber nicht generell abgeschaftt, sondern eine Neuanschaffung ledig-
lich aufgeschoben und auf einige Jahre weiter nach hinten verlagert. Eine Einschrin-
kung der Mobilitit geht damit nicht einher. Der Benzinverbrauch ist etwa gleich ge-
blieben. Wer fiir seine Immobilie spart, gewinnt auch etwas: mehr Platz fiir die Fami-
lie, mehr Wohnqualitit und ein besseres Umfeld. So ist es zumindest die Regel, denn
mit dem Umzug in die eigenen vier Winde sollen sich auf lange Sicht die Lebenssitua-
tion und auch die finanzielle Lage verbessern. Das tut sie auch, denn nach 15 Jahren
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verringern sich die Aufwendungen fiir Zins und Tilgung derartig, dass das Konsum-
verhalten der Selbstnutzer auf gleicher Héhe oder sogar iiber dem von Mietern liegt.
Am Ende der Finanzierung stehen Wohneigentiimer sogar noch besser da. Die Immo-
bilie ist abbezahlt, das Einkommen steht zur freien Verfiigung, Riicklagen sind gebil-
det, und laut Umfrage wird dann mehr Geld fiirs Reisen ausgeben.

Viele werden jetzt denken: Ein bisschen Verzicht fillt nicht schwer. Dennoch sollten
Sie nicht an die duflerste Grenze gehen. Freizeitaktivititen, Urlaub und Erholung miis-
sen sein. Der Tapetenwechsel gehort dazu, auch im neuen Haus. Gehen Sie bei der
Budgetplanung deshalb nicht bis ans duflerste Limit, Sie werden es bereuen.

Natiirlich kénnen Sie den Immobilienerwerb noch einmal verschieben, die Infor-
mationen in diesem Buch werden Thnen auch spiter noch niitzlich sein. Auflerdem gilt
das alte Sprichwort: Aufgeschoben ist nicht aufgehoben. Schauen Sie sich in Ruhe nach
der richtigen Immobilie um, verschaffen Sie sich einen Uberblick iiber das Angebot.
Der Immobilienmarkt ist zurzeit gut gefiillt, denn in konjunkturschwachen Zeiten
denken die Biirger zuerst ans Sparen, Investitionen werden hintangestellt. Vor allem
bei den so genannten langlebigen Wirtschaftsgiitern, wozu auch die Immobilie zihlt,
macht sich der Trend bemerkbar. Eigentumswohnungen und Héiuser waren in den
vergangenen drei Jahren nur schwer zu verkaufen. Vor allem in schlechten Lagen und
auf dem Land sind die Preise deutlich zuriickgegangen.

Die niedrigen Einstiegspreise auf dem Immobilienmarkt kénnen Sie jedoch nutzen.
Das gilt vor allem fiir gebrauchte Immobilien. Dafiir haben sich, bei allen Kiirzungen
von Subventionen, wie bei der Eigenheimzulage sogar die Zuschiisse verbessert. Es gibt
eine Reihe von Férderprogrammen, etwa fir Sanierung und Modernisierung, fiirs
Energiesparen und nicht zuletzt fir den Denkmalschutz.

Selbst bewohnen oder vermieten?

Zunichst wollen wir in diesem Buch die Frage klaren, ob sich ein Immobilienkauf
iiberhaupt noch lohnt. Das ist nicht ganz einfach zu beantworten. Doch klar ist, dass
die selbst genutzte Immobilie gegeniiber der Miete auf lange Sicht viele Vorteile bringt.
Selbstverstandlich kann man auch von den Mietern einen Teil der Zinslast abtragen
lassen, wihrend man selbst vielleicht flexibel und mobil bleiben will. Ein gingiges
Modell: Die Eigentumswohnung wird nicht gleich selbst bewohnt, sondern zunéchst
vermietet. Haben Sie also geniigend Geld angespart und wollen in eine Immobilie in-
vestieren, stellen Sie sich folgende Fragen:

Wie soll die Immobilie genutzt werden? Wollen Sie selbst drin wohnen oder vermie-
ten? Vielleicht soll eine Investition auch beides méglich machen. Zuerst vermieten Sie
das Ein-Zimmer-Appartement in Universititsnidhe an Studenten, und wenn Thre Kin-
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der alt genug sind, ist die Wohnung abbezahlt, und einer Threr eigenen Sprosslinge
kann wihrend seiner Ausbildung darin wohnen. Oder Sie verkaufen die Wohnung und
verwenden das Geld fiir eine Neuanschaffung. Eigennutzung oder Vermietung, diese
Entscheidung stellt auch fiir Thre Finanzierung die Weichen. Kénnen Sie zum Beispiel
bei selbst genutztem Wohneigentum die Schuldzinsen nicht als Werbungskosten von
der Steuer absetzen, haben Sie dagegen bei der vermieteten Immobilie viele Moglich-
keiten, das Finanzamt an Thren Ausgaben zu beteiligen. Mehr dazu finden Sie im Kapi-
tel ,Finanzierung und Steuern®.

Als ein Steuersparmodell gilt nach wie vor das selbst genutzte Einfamilienhaus mit
vermieteter Wohneinheit. Da lassen sich viele Kosten umlegen. Ubersteigen die Ein-
nahmen aus Vermietung und Verpachtung die Ausgaben, miissen diese jedoch versteu-
ert werden. Kapitalanleger sollten sich deshalb nicht nur mit ihrem Finanzberater, son-
dern auch mit ihrem Steuerberater zusammensetzen. Ob eine Geldanlage in Immobi-
lien optimal ist, hiangt vor allem von der erzielbaren Jahresmiete ab. Dabei miissen Sie
auch immer Leerstinde mit einkalkulieren. Vorsichtige Berater rechnen mit bis zu drei
Monaten im Jahr. Schliefilich sollen Sie nicht nach dem ersten Mieterwechsel in Fi-
nanznote geraten.

Behalten Sie als Kapitalanleger den Immobilienmarkt im Auge. Wie werthaltig ist
Thre Immobilie? Dabei spielt die Lage eine grofie Rolle. Alles konnen Sie verandern,
aber nicht die Lage! Wie wird sich das Gebiet, in dem Sie in eine Immobilie investieren
wollen, voraussichtlich entwickeln? Welche Planung steht an? Gehen Sie ruhig einmal
auf Biirgerversammlungen oder offentliche Sitzungen des Gemeinderats, wenn es um
das ausgewihlte Gebiet geht. Dort werden Sie erfahren oder erfragen kénnen, wo der
Schuh bei den jetzigen Anwohnern driickt. Das konnen Verkehrsprobleme sein, feh-
lende Kindergartenplitze oder Arger mit dem neu ausgewiesenen Baugebiet. Erkundi-
gen Sie sich im Rathaus, wann interessante Themen auf der Tagesordnung stehen. Ein
Besuch wird sich lohnen.

In den folgenden Kapiteln geht es vorwiegend um das Haus oder die Wohnung, die
Sie selbst bewohnen. Dabei kommt es weniger darauf an, wie viel Thr Eigenheim an
Wert zulegt oder im schlimmsten Fall verliert, sondern wie schnell Sie mietfrei woh-
nen koénnen. Bis zum Rentenalter sollten Sie schuldenfrei sein. Damit kénnen Sie am
besten die geringeren Einkiinfte im Alter kompensieren.

Die selbst genutzte Immobilie

Die Bundesbiirger verfiigen heute iiber mehr Wohnraum als jemals zuvor. 2003 betrug
die durchschnittliche Wohnfliche 40,5 Quadratmeter pro Kopf, ermittelte das Institut
fiir Stidtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen. Am meisten Platz haben sta-
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tistisch gesehen die Saarlinder: Thnen stehen pro Kopf 45,8 Quadratmeter zur Verfii-
gung. Dahinter liegen Rheinland-Pfalz mit 45 und Niedersachsen mit 43,3 Quadrat-
metern. In den neuen Bundeslindern ist der Wohnraum nicht ganz so iippig. Dort
sind es nur 36 oder 37 Quadratmeter pro Person. Schlusslicht bildet die Hansestadt
Hamburg mit 35,8 Quadratmetern.

Die eigenen vier Winde sind wohl die grofite Anschaffung im Leben. Je grofler die
Immobilie, desto teurer. Denn heute ist vor allem die Wohnfliche entscheidend fiir
den Preis. Dabei werden die Grundstiicke immer kleiner und die Ausnutzung wird im-
mer grofler. Bei Neubauten berechnet sich der Preis nach dem umbauten Raum pro
Kubikmeter. Je nach Baumaterial liegen die reinen Baukosten zwischen 400 und 600
Euro, die Skala ist aber nach oben hin offen. Eine genaue Kostenkalkulation ist also
unbedingt erforderlich!

Legen Sie viel Wert auf eine ausgefeilte Planung. Fehler, die in diesem Stadium ge-
macht werden, konnen spiter nicht mehr oder nur mit viel Geld korrigiert werden.
Beantworten Sie deshalb zunichst eine wichtige Frage: Wie grof$ soll das Traumhaus
ausfallen beziehungsweise wie viel Immobilie kann ich mir iiberhaupt leisten?

Antworten liefert die Bedarfsermittlung. Wie viel Quadratmeter Wohnfliche Sie
brauchen, hingt von Threr Lebenssituation und von IThrer Lebensplanung ab. Wollen
Sie eine Familie und viele Kinder? Dann sollte das Haus oder die Wohnung mitwach-
sen konnen und flexibel vom Grundriss sein. Oder sollen mehrere Generationen unter
einem Dach leben? Getrennte Wohneinheiten, die auch Riickzugsméglichkeiten bie-
ten, miissen bei der Planung beriicksichtigt werden. Oder sind Sie Single und suchen
einen schicken Loft mit Aussicht nah an der Stadt, sozusagen als Einstieg in den Im-
mobilienbesitz, aber keine Bleibe fiir immer?

Welcher Typ sind Sie?

Nicht alle Anspriiche sind gleich. Nicht jeder Geschmack passt zu jedem Geldbeutel.
Deshalb sollten Sie zunichst einmal festlegen, wie Thre Lebenssituation jetzt aussieht
und wie sie vielleicht in ein paar Jahren aussehen kénnte. Es geht also um Ihre Lebens-
planung. Nicht alles ist vorhersehbar: Familiengriindung, Nachwuchs, Arbeitsplatz-
wechsel oder auch Arbeitslosigkeit, Scheidung und Tod — man kann nicht alles bis ins
Kleinste planen. Doch wer einmal ein kleines Haus — und sei es noch so schén — ohne
Anbaumaoglichkeit gekauft hat, wird spitestens, wenn der Nachwuchs kommt, umzie-
hen miissen. Liebe auf den ersten Blick kann teuer werden.

Die junge Familie: Junge Familien sind vor allem in gemischten Neubaugebieten
mit Eigentumswohnungen, Mehrfamilien- und Reihenhiusern zu finden. Diese gibt es
sowohl in der Stadt als auch auf dem Land. Hiufig sind die Grundstiicke klein, dafiir
aber die Wohnfliche optimal ausgenutzt. Zusitzliche Nutzflichen im Keller und
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unterm Dach sind in der Planung von vornherein vorgesehen. Neu konzipierte Rei-
henhiuser orientieren sich an dem Bedarf einer vierkopfigen Familie: grofier, offener
Wohn-Essbereich im Erdgeschoss, Schlaf- und Kinderzimmer in den oberen Stock-
werken.

Vorteil: In der Regel wird von Bautridgern das Haus oder die Wohnung von der Stan-
ge zu noch bezahlbaren Preisen angeboten.

Nachteil: Meist konnen auf den dicht bebauten Grundstiicken keine Anderungen
vorgenommen werden. Der Grundriss sollte also von vornherein passen.

Der Single: Sie suchen das Individuelle und koénnen sich als Alleinverdiener eine
kleine Eigentumswohnung finanzieren. Sie wollen in der Stadt oder stadtnah wohnen.
Lokale, Kino, Theater und Einkaufsméglichkeiten sollten moglichst in Laufnihe sein.
Fiir Sie eignet sich eine Altbauwohnung in zentraler Lage. Viele Hiuser aus der Griin-
derzeit sind mittlerweile saniert und renoviert. Hiufig werden Mehrfamilienhduser
von Bautrigern aufgekauft und in Eigentumswohnungen aufgeteilt. Aber auch Woh-
nungsbaugesellschaften verkaufen Wohnungen aus ihrem Bestand. Dabei kann es sich
um ganze Wohnbldcke handeln, fiir die zum Beispiel die Sozialbindung ausgelaufen ist
und die nun frei verduflert werden diirfen.

Vorteil: Wohnungen in grofleren Wohnanlagen sind hiufig preisgiinstiger als die sa-
nierte Altbauwohnung.

Nachteil: Viele Wohnungen werden an die ehemaligen Mieter verkauft, wenn nicht,
kann sich die Bewohnerstruktur stark verdndern. Das kann ein Risiko sein.

Das junge Paar: Irgendwann ist Schluss mit Studentenbude oder Wohngemein-
schaft. Spatestens wenn der richtige Partner gefunden ist, dndern sich die Anspriiche,
und die Suche nach einer gemeinsamen Bleibe beginnt. Ohne Kinder werden in der
Regel auch stadtnahe Wohnungen bevorzugt, wie vom Single. Doch wer an Familie
denkt, kénnte auch einen Vorort oder eine lindlichere Gegend ins Auge fassen. Die
Nihe zum Nachtleben spielt meistens keine so grole Rolle mehr. Sport und eine ab-
wechslungsreiche Freizeitgestaltung riicken immer mehr in den Vordergrund.
Vorteil: In Stadtrandgebieten und in den umliegenden Ortschaften sind die Preise
hiufig noch moderat. Wer nicht gleich das passende Haus zum Mitwachsen gefunden
hat, kann jedoch seine neuen Kontakte nutzen, um auf eine groflere Immobilie in der
gleichen Gegend umzusteigen.

Nachteile: Sie brauchen vermutlich einen Zweitwagen, der Anfahrtsweg zur Ar-
beitsstitte ist linger und nimmt Thnen ein Stiick Lebensqualitit. Offentliche Verkehrs-
mittel fahren seltener. Auch miissen Sie auf dem Land bei den Konsumangeboten und
bei den kulturellen Veranstaltungen Abstriche machen.
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Gewinnen Sie den KfwW-Award

Planen Sie einen Neubau, lohnt sich unter Umstdnden die Kontaktaufnahme mit
der KfW-Bank. Sie gewihrt giinstige Kredite fiir Bauvorhaben, auch fiir junge Fa-
milien. Auflerdem veranstaltet sie jedes Jahr zusammen mit der Zeitschrift Focus
und WISO einen Wettbewerb, der sich KfW-Award nennt. Im Jahre 2003 wurden
Bauherren ausgezeichnet, die eine flexible Wohnraumnutzung vorlegen konnten.
Pramiert wurden Wohnungen und Héuser, deren Grundrisse so flexibel sind, dass
sie sich den verindernden Bediirfnissen anpassen konnen. 2004 wurden Preise fiir
gelungene Altbausanierungen vergeben.

Kontaktadresse:

Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW)
Palmgartenstraie 5-9

60325 Frankfurt am Main

Tel.: 069/7431-0

Fax: 069/7431-2888

e-Mail: info@kfw.de

Internet: www.kfw.de

Altere Menschen und Senioren: Vielleicht sind die Kinder aus dem Haus und
Thnen ist das Haus zu grof8 geworden: zu viel Arbeit, ein zu grofler Garten und steile
Treppen. Nutzen Sie die Freiheit, um sich fiir den ruhigeren Teil des Lebens eine Im-
mobilie zu suchen, die zu Ihren neuen Bediirfnissen passt. Denken Sie dabei auch da-
ran, dass wir Deutschen immer ilter werden. Achtzig Jahre ist keine Seltenheit mehr.
Nicht immer bleibt man aber fit und beweglich. Deshalb sollten Sie etwa eine Hangla-
ge und schwer zugingliche Gebaude meiden. Bevorzugen Sie Erdgeschosswohnungen
mit breiten Fingangstiiren und Gingen. Sind Klingeln und Briefkisten gut erreichbar,
sind ein Aufzug und Rampen fiir Rollstuhlfahrer vorhanden, sind die Miilltonnen zu-
gianglich? Achten Sie bei der Innenausstattung auf groflere Biader und nicht zu kleine
Schlafzimmer. Bei Raumknappheit kann mit einem Kleiderlift der Platz im Wand-
schrank optimal genutzt werden. Setzen Sie das Waschbecken und die Toilette fiir das
Alter besser ein bisschen tiefer als hoher, wie es zurzeit modern ist. Im Sanitarbereich
kénnen der Einbau von Sitzplatz und Haltevorrichtungen den Tagesablauf ernorm er-
leichtern. Der Einstieg in die Duschkabine sollte am besten ebenerdig sein. Auch Ab-
sitze bei den Ubergingen in andere Wohnbereiche sind vermeidbare Hindernisse.
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Barrierefrei - selbststidndig wohnen und leben

So lautet der Titel einer Broschiire der Verbraucherzentralen. Vor allem éltere und
behinderte Menschen haben den Wunsch, in ihrer vertrauten Umgebung weiter-
hin leben zu konnen. Oft sind die Wohnungen aber nicht auf diese Bediirfnisse
zugeschnitten und miissen umgebaut werden. Manchmal geniigen schon Kleinig-
keiten, um eine Verbesserung zu erzielen. Eine Begehung der Wohnung gehort
iiblicherweise zur Beratung. Sie erhalten danach planerischen und bautechni-
schen Rat. Auch tiber die Kosten und Finanzierungsmoglichkeiten wird gespro-
chen. Die Beratung wird von Architekten kostenlos und firmenunabhingig
durchgefiihrt.

Sind Sie an einem Neubau interessiert, wird das barrierefreie Bauen auch schon von
manchen Bautrigern beriicksichtigt. Das ist weitsichtig, denn der Bedarf an alten- und
behindertengerechten Wohnungen wird in Deutschland durch den so genannten demo-
grafischen Faktor steigen. Auch Anlagen, die unter dem Begriff betreutes Wohnen fun-
gieren, sollten Sie sich einmal niher anschauen. Dort finden Sie mitunter genau das, was
Sie suchen: Kontakt, medizinische Betreuung und vor allem den richtigen Grundriss.
Vorteil: Bei Neubauten konnen Sie noch Einflussmoglichkeiten nehmen und die Aus-
stattung mitbestimmen. Beim betreuten Wohnen kénnen Sie sich schon friihzeitig fi-
nanziell engagieren, also jetzt kaufen, um spiter einziehen zu konnen.

Ein nicht zu unterschitzender Nachteil ist fiir viele, dass durch einen Umzug in
eine andere Wohngegend der Kontakt zu alten Nachbarn und Freunden abzubrechen
droht. Das ,,Umpflanzen® fillt deshalb vielen &lteren Menschen schwer.

WISO rat: Erkundigen Sie sich in Threr Gemeinde, bei den Pfarrdmtern oder bei der
Kreisverwaltung, wo sich in Threr jetzigen Wohnnihe betreute Wohneinrichtungen be-
finden oder eventuell geplant sind. Da die Nachfrage in den nichsten Jahren steigen
wird, sind Sie nicht zu frith dran, wenn Sie sich schon ein paar Jahre vorher auf die Su-
che machen.

Die richtige Immobilie ist MaBarbeit

Eine gute Planung ist der beste Garant fiir die richtige Entscheidung. Machen Sie zu-
néchst eine Ist-Analyse: Wie wohnen wir jetzt? Was stort und was gefillt uns? Welche
Veridnderungen wollen wir vornehmen? Was ist wirklich wichtig und notwendig und
worauf kénnen wir verzichten? Man muss nicht alles im ersten Schritt erledigen. Selbst
wenn ein halbes Jahr nach dem Einzug noch immer Glithbirnen an der Decke hingen
— na und? Hauptsache, Sie haben die Rdume so, wie Sie sie haben wollen. Alles lasst
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sich dndern und umdekorieren. Aber der Grundriss sollte von Anfang an stimmen.
Mit dieser Checkliste kommen Sie Anspruch und Wirklichkeit am nichsten. So wer-
den Sie schneller herausfinden, ob zum Beispiel die IThnen angebotene, gebrauchte Im-
mobilie auch mafigeschneidert ist oder noch werden kann.

Checkliste Wohnbedarf

GroBe in Quadratmetern
Anforderungen mm Angebot

Wie viel Etagen sollen es sein?
Wie viele Riume sind notig?
Aufteilung

— Wohnzimmer

— Esszimmer

— Wohn-Essbereich

— Kiiche

— Speisekammer

— Abstellraum

— Wohnkiiche

— Flur

— Garderobe

— Treppen

— Schlafzimmer

— Kinderzimmer

— Bider

— Toiletten

— Gistetoilette

— Gistezimmer

— Arbeitszimmer

— Fitnessraum

— Atelier

— Wintergarten

— Terrasse

— Balkon
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— Kellerraume
* Sauna
+ Heizungskeller
+ Waschkiiche
» Werkzeugkeller
— Dach
+ Dachform
* Speicher
+ Hobbyfliche
+ Ausbaufliche
* Wohnraum
— Nebengebiude
* Garage
* Car-Port
+ Gartenhéduschen
+ Pavillon
— Garten
* Griinfliche
+ Teich/Wasserlauf
« Pavillon
* Feuerstelle

* Kompost

Muss das Haus ein Neubau sein oder konnen Sie sich auch mit einer Immobilie aus
zweiter Hand anfreunden? Das hat viele Vorteile: kein Arger auf der Baustelle, mit dem
Bautriger oder dem Architekten. Das Haus ist fertig, aber muss es auch bezugsfertig
sein? Haufig sind renovierungsbediirftig gebrauchte Immobilien im Preis deutlich
glinstiger. Deshalb sollten Sie sich tiberlegen, ob Sie nicht selbst Hand anlegen wollen
und koénnen. Aber auch an qualifizierten Handwerkern sollten Sie nicht sparen. Die
Elektroinstallation und auch das Verlegen von neuen Rohren sollten Sie besser einem
Fachmann tiberlassen. Wenn dann Mingel auftreten, haftet der Handwerker. Nicht
fachgerechte Arbeiten konnten im Schadensfall auch von der Versicherung moniert
werden. Riskieren Sie nicht, dass die Versicherung im Ernstfall eine Zahlung verwei-

gern konnte.
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Eine gebrauchte Immobilie kostet nicht nur Geld fiir die Renovierung, sondern
auch Zeit. Kalkulieren Sie nicht zu knapp, denn bei Renovierungsarbeiten dauert es
hiufig langer als erwartet, vor allem wenn Sie auf kostenlose Hilfe aus dem Freundes-
und Familienkreis angewiesen sind. Die Lieben kommen meist nur am Wochenende,
und dann auch noch kiirzer als erwartet. Wihrend dieser Zeit miissen Sie auflerdem
linger Miete zahlen. Das alles kommt auf die Kosten bei einer nicht bezugsfertigen
Immobilie noch oben drauf. Fiir die Renovierung miissen Sie je nach Bausubstanz pro
Quadratmeter mit bis zu 1.000 Euro rechnen.

Andererseits muss in einem Haus bei Einzug noch nicht alles fix und fertig sein.
Rechnen Sie damit, dass Sie vielleicht linger als erhofft mit Provisorien leben miissen.
Und trosten Sie sich damit, dass Sie um viel Stress, der mit einem Neubau verbunden
gewesen wire, drumherum gekommen sind. Das alles schont auch Thren Geldbeutel.
Irgendwann, wenn wieder etwas mehr iibrig ist, wird die Sauna im Keller stehen und
aus dem Dachgeschoss das neue Schlafzimmer werden. Wichtig ist nur, dass Sie mit
Threr Wahl einen Grundriss gefunden haben, der zu Ihren Bediirfnissen und zu Threm
Portemonnaie passt.

Neben dem Grundriss und den Kosten sollten Sie die Lage checken. Verteilen Sie
Punkte (sieche dazu die Checkliste im Kapitel ,,Die Lage“). Je hoher die Punktzahl, des-
to besser passt die Lage der angebotenen Immobilie zu Thren Bediirfnissen. Bewerten
Sie unter anderem die Erreichbarkeit von wichtigen Einrichtungen des Lebens. Ein-
kaufen, Schule und Kindergarten sollten moglichst zu Fuf3 innerhalb von zehn Minu-
ten erreicht werden konnen. Optimal ist es, wenn auch der Weg zu Threm Arbeitsplatz
nicht linger als 30 Minuten dauert. Testen Sie die 6ffentlichen Verkehrsmittel und fah-
ren Sie mal die wichtigsten Strecken mit dem Fahrrad ab. Wo sind Arzt und Apotheke,
wo das Rathaus und die Kirchengemeinde? Auflerdem sollten Sie einfach in der ge-
wihlten Wohngegend herumlaufen, am besten zu unterschiedlichen Tageszeiten. Zu
den Hauptverkehrszeiten konnen Sie den besten Eindruck gewinnen. Wird die ruhige
Anliegerstrafe als Schleichweg benutzt, haben Sie mitunter mehrere Stunden am Tag
Verkehrslarm. Auch eine gute Aussicht ist vielen wichtig. Ist sie aber auch wirklich
unverbaubar? Wer sich fiir landliche Regionen entscheidet, hat mitunter lange An-
fahrtswege zum Einkaufen und Shopping zu tiberwinden, lebt dafiir aber idyllisch im
Griinen. All diese Entscheidungen sind wesentlich fiir IThre langfristige Zufriedenheit.
Lesen Sie deshalb unbedingt das Kapitel ,,Die Lage — die Lage — die Lage!*



Haus oder
Eigentumswohnung?

Die Eigentumsrate ist in Deutschland, verglichen mit anderen européischen Lindern,
nach wie vor sehr niedrig: Deutschland (West 44,5 Prozent/Ost 35,4 Prozent) liegt vor
der Schweiz (36 Prozent) auf dem vorletzten Platz. Die Zahlen aus den letzen Jahren
zeigen jedoch, dass hier kriftig aufgeholt wird. Bei der prozentualen Verteilung auf die
jeweiligen Wohnungseigentumstypen entfallen derzeit 20 Prozent auf Doppel- und
Reihenhiuser, 34 Prozent auf Einfamilienhiuser, 18 Prozent auf Zweifamilienhiduser
und 25 Prozent auf die Eigentumswohnung. Nach der ,, Wohnungsprognose 2015 des
Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung wird sich der Wohnungsbau in den
nichsten Jahren auf einem niedrigeren, aber konstanten Niveau stabilisieren. Dafiir
sorgt nicht zuletzt die anhaltende Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern. Der
Trend zum Eigenheim wird sich bis 2010 verstirken, dann aus demografischen Griin-
den gemifligter fortsetzen und zu insgesamt deutlich hoheren Fertigstellungen im
Ein- und Zweifamilienhausbau gegeniiber dem Geschosswohnungsbau fithren.

Wie die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt langfristig verlduft, ist reine Speku-
lation. Kommt es zu einer stetigen Abnahme der Bevolkerung, werden die Preise auf
dem Wohnungseigentumsmarkt wahrscheinlich stark sinken. Dabei sollten Sie beden-
ken: Die Qualitit der Bauweise und der Bautechnik bleibt letztendlich entscheidend
fiir den Wiederverkaufswert. Aulerdem zeigt die Erfahrung, dass Eigentum in guten
oder sehr guten Lagen mit ansprechender Architektur ihren Wert immer hilt und in
der Regel auch steigern kann.

Richtig entscheiden

Der Entschluss ist gefasst: Der Traum von den eigenen vier Winden soll Wirklichkeit
werden. Aber welche Art der Immobilie ist die richtige? Soll es ein Haus oder eine
Eigentumswohnung sein? Die folgende Checkliste zeigt, wo die Unterschiede zwischen
einem Finfamilienhaus und einer Eigentumswohnung liegen und was Sie beim Ver-
gleichen berticksichtigen sollten.
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Checkliste fiir die richtige Entscheidung

Kriterien

Lage

Infrastruktur

Anschaffungskosten

Kostenrisiko

Kosten fiir den
Unterhalt

Gestaltungsfreiheit
bei der Immobilie

Nachtriagliche
Anderungen

Kontrollaufwand
bei der Einrichtung

Zeitaufwand bei
der Verwaltung

Einfamilienhaus

* eher am Stadtrand

+ eher ungiinstig, da am Stadt-
rand gelegen

« eher hoher wegen des Bau-
grundstiickes

« nicht exakt begrenzbar, da
Vereinbarung eines Festpreises
mit dem Architekten in der
Regel nicht moglich

« eher hoher, da der Eigen-
tiimer die Reparaturkosten
allein tragt

+ eher hoher wegen hoherer
Heiz- und sonstiger Neben-
kosten

« hohe Gestaltungsfreiheit
durch den Bauherrn, die nur
durch das Baurecht und den
eigenen Geldbeutel einge-
schrinkt wird

* nachtrigliche Anderungen
problemlos, da der Allein-
eigentiimer das Sagen hat

- tendenziell hoher, da der
Bauherr trotz des Architekten
letztlich verantwortlich bleibt

« hoher, da sich der Eigen-
tiimer auch um kleinere Re-

Eigentumswohnung

+ Haus im Griinen méglich
« eher in der Stadt

+ eher giinstig, da in der Stadt
gelegen

« eher niedriger

« exakt begrenzbar, da Fest-
preisvereinbarungen mit
dem Bautriger oder General-
unternehmer moglich sind

+ eher niedriger, da Reparatu-
ren am Haus von allen Haus-
eigentiimern getragen werden
* Einsatz eines Hausverwal-
ters fiihrt allerdings zu
zusitzlichen Kosten

- geringere Gestaltungsfreiheit
durch den Erwerber, weil die
Eigentumswohnung in die
Planung des gesamten Hauses
eingefigt wird

* nachtrigliche Anderungen
nur in geringem Umfang
moglich, da die Eigentums-
wohnung in das gesamte
Haus eingefuigt ist und die
Wohnungseigentiimerge-
meinschaft bei grundlegenden
Anderungen zustimmen muss

« niedriger, da Eigentumswoh-
nungen regelmiflig schliissel-
fertig erworben werden

+ niedriger, da kleinere Repa-
raturen in der Wohnung
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paraturen selbst kimmern  héufig vom Hausmeister er-

muss ledigt werden und fiir groflere
+ Gartenpflege fithrt zu weite- Reparaturen am Haus der
rem Arbeitsaufwand Verwalter zustindig ist

Bewegungsfreiheit -« eher grofler wegen des + eher geringer, da das Grund-
eigenen Grundstiicks und stiick von allen Eigentiimern
Gartens genutzt werden kann

Unabhingigkeit + hohe Unabhingigkeit, da - geringere Unabhingigkeit,
der Figentiimer die Haus- da sich jeder an die Hausord-
ordnung selbst bestimmt nung halten muss

« geringere Verantwortung, da
sich der Verwalter um die
Hausverwaltung kiitmmert

Quelle: Deutsche Bank Bausparen

Wollen Sie Eigentum in einer stidtischen oder stadtnahen Lage erwerben, ist die Ei-
gentumswohnung sicherlich eine gute Einstiegsmoglichkeit, um Wohnungseigentum
zu erwerben. Die Forderungen und steuerlichen Abschreibungen sind gegeniiber dem
Reihenhaus oder dem frei stehenden Einfamilienhaus grundsitzlich die gleichen. Sie
sind auch insofern entlastet, als Sie Verwaltungs-, Pflege- und Instandhaltungsarbeiten
in der Regel nicht selbst organisieren miissen, da eine Hausverwaltung damit beauf-
tragt ist.

Allerdings entstehen hierfiir Kosten, die Sie nicht immer selbst bestimmen konnen.
Neben den finanzierungsbedingten Belastungen sind das die laufenden Betriebskos-
ten, die Kosten der Verwaltung und Riicklagen fiir Kosten der Instandhaltung. Da kon-
nen durchschnittlich 2 bis 3 Euro pro Quadratmeter monatlich zusammenkommen.

Die Eigentumswohnung:
Nicht alles geho6rt Ihnen allein

Wer eine Wohnung kauft, sollte wissen, welche Nutzungsrechte er hat. Denn rein
rechtlich erwerben Sie keine Wohnung, sondern nur einen Anteil an einem Haus-
grundstiick. Die Teilungserklirung regelt, was zum Gemeinschafts- oder Sondereigen-
tum gehort.

Thre Wohnrdume, Thre Figentumswohnung trigt nach dem Wohnungseigentumsge-
setz die Bezeichnung Sondereigentum. Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grund-
stiick sowie die Anlagen, Teile und Einrichtungen des Gebiudes, die nicht im Sonder-
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eigentum oder Eigentum Dritter stehen. Zum Gemeinschaftseigentum gehoren alle Fli-
chen, die gemeinschaftlich genutzt werden, wie zum Beispiel Keller, Treppenhaus,
Dachboden und Gartenanlagen. Verdnderungen am Gemeinschaftseigentum miissen
im Konsens entschieden werden. Mindestens einmal im Jahr findet eine Eigentiimer-
versammlung statt, auf der unter anderem das letzte und das kommende Haushalts-
jahr sowie bauliche Verinderungen oder Reparaturen verabschiedet werden. Woh-
nungseigentum kann durch einen Vertrag der Miteigentiimer iiber Einrdumung von
Sondereigentum an jeweils einer bestimmten Wohnung oder durch Teilung des Eigen-
tums an einem Mehrfamilienhausgrundstiick entstehen.

Im Regelfall wird Wohnungseigentum durch Teilung begriindet. Die Teilung wird in
das Grundbuch eingetragen. Hierzu ist eine Teilungserklirung notwendig: In einem
Aufteilungsplan werden die Wohnungen, Lage und Gréfle der im Sondereigentum und
der im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Gebiudeteile dargestellt, und das zu-
stindige Bauamt muss priifen und bescheinigen, dass die Wohnungen in sich abge-
schlossen sind und die damit verbundenen Bauauflagen berticksichtigt wurden.

In der Teilungserklirung werden auflerdem genaue Regeln fiir den ordnungsgemi-
Ben Ablauf von Eigentiimerversammlungen und Entscheidungen festgelegt. Die meis-
ten Entscheidungen, die sich auf das Gemeinschaftseigentum oder das Gebiude als
Ganzes beziehen, zum Beispiel Instandhaltungen, Modernisierungen von Heizung,
Fenstern, Dach etc., miissen grundsitzlich von allen Eigentiimern zusammen getroffen
werden. Thr Entscheidungsrecht ist durch das Mitentscheidungsrecht der anderen Ei-
gentiimer somit teilweise eingeschrinkt.

Kaum zu glauben: Lebensgefihrten in Osterreich

konnen erst seit 2002 gemeinsam eine Eigentumswohnung
kaufen oder Miteigentum erwerben.

Am 1. Juli 2002 trat eine Neuregelung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) in
Kraft, die vor allem fiir Lebensgefihrten eine einschneidende Anderung mit sich
brachte. Bis zu dieser Gesetzesinderung konnten nur Ehepartner gemeinsam Woh-
nungseigentum erwerben. Eine Eigentumswohnung konnte also nur von einem
Ehepaar gemeinsam gekauft werden, die Partner in einer Lebensgemeinschaft
konnten dies nicht.

Das WEG 2002 hat nun die so genannte Eigentiimerpartnerschaft (§§ 13ff WEG
2002) eingefiihrt. Es kann jetzt jede Rechtsgemeinschaft von zwei (voll- oder min-
derjihrigen) Personen natiirlichen Geschlechts Miteigentum an einer Wohnung er-
werben. Das heif3t, dass fiir das Miteigentum nicht mehr wie bisher die familiére
Nahebeziehung der Ehe verlangt wird, sondern die neue Eigentiimerpartnerschaft
zwei (natiirlichen) Personen offen steht, egal, ob sie verwandt oder verschwigert
sind, gleich- oder verschiedengeschlechtlich, auch die Lebensgemeinschaft ist nicht
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zwingend notwendig. Von der neuen Regelung konnen also beispielsweise gleich-
oder verschiedengeschlechtliche Lebensgefihrten ebenso profitieren wie ein Eltern-
teil mit einem Kind, Bruder und Schwester oder Tante und Nichte.

Allerdings bedeutet die neue Bestimmung fiir Lebensgefihrten noch nicht die volli-
ge Gleichstellung mit Ehepaaren, da es insbesondere im Trennungsfall von Lebens-
gemeinschaften kein Trennungsrecht gibt. Wollen Lebensgefihrten auf Grund der
neuen Bestimmung gemeinsam eine Wohnung kaufen, sollten sie einige Fragen kli-
ren und dariiber eine klare, vertragliche Regelung treffen. Wichtig wire beispiels-
weise, zu vereinbaren, wer im Trennungsfall in der Wohnung bleiben und wie die
Auszahlung des weichenden Partners erfolgen soll. Bei der Auszahlung ist besonde-
res Augenmerk auf die Tatsache zu richten, dass Wohnungseigentum grundsitzlich
nur im Verhiltnis von 50:50 begriindet werden kann. Leistet ein Partner aber mehr
als der andere, ist das tatsichliche Verhiltnis bei der Finanzierung der Wohnung
und somit auch bei der Auszahlung zum Beispiel 70:30, dann muss dies ausdriick-
lich vereinbart werden.

Fiir den Fall des Todes eines Partners bestimmt das Gesetz, dass der Anteil des Ver-
storbenen an den iiberlebenden Partner fillt. Will man dies nicht, muss dieser ge-
setzliche Eigentumsiibergang durch eine schriftliche Vereinbarung ersetzt werden,
die eine andere Erbfolge festschreibt.

Die Gemeinschaftsordnung

Einsame Entscheidungen sind in einer Wohnanlage nicht erlaubt. Die Gemeinschaft
bestimmt, ob zum Beispiel ein Figentiimer seinen Balkon verglasen oder seine Gara-
genzufahrt betonieren darf. In der Regel werden in der so genannten Teilungserklirung
schon vor Verkauf der Wohnungen, etwa von einem Bautriger, entsprechende Verein-
barungen festgelegt. Zwar gibt das Wohnungseigentumsgesetz die entscheidenden
Rahmenbedingungen vor, fir den Einzelfall ldsst es aber einen Freiraum. Mit indivi-
duellen Regelungen, die oft als Gemeinschaftsordnung bezeichnet werden, kann von
den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes abgewichen werden. Wird die
Gemeinschaftsordnung in das Grundbuch eingetragen, hat sie auch fiir spitere Erwer-
ber eines Wohnungseigentums Giiltigkeit. Die konkreten Regelungen sind fiir den Er-
werber von Wohnungseigentum von grof3er Bedeutung. Sie sollten sich unbedingt vor
dem Erwerb damit auseinander setzen.

Waurden in einer Wohnungseigentiimerversammlung Beschliisse gefasst oder die be-
ziiglich der Gemeinschaft in Verfahren nach dem Wohnungseigentumsgesetz ergange-
nen gerichtlichen Entscheidungen gefillt, bediirfen diese nicht der Eintragung in das
Grundbuch. Es empfiehlt sich auch hier, sich vor dem Erwerb des Wohnungseigen-
tums zum Beispiel beim Verkiufer zu informieren.
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WISO réat: Lassen Sie sich bei einer gebrauchten Eigentumswohnung die Protokolle
der letzten Eigentiimerversammlungen sowie die letzten Abrechnungen der Hausver-
waltung zeigen. So bekommen Sie sehr schnell einen Uberblick iiber die Kosten und
tiber Thre zukiinftige Wohngemeinschaft.

Sie als Wohnungseigentiimer haben nach dem Wohnungseigentumsgesetz grundsitz-
lich das Recht, Thre Wohnung jederzeit zu verkaufen. Sie kénnen im Rahmen der ge-
setzlichen Vorschriften iiber IThre Wohnung frei verfiigen, die Wohnung bewohnen,
vermieten oder in sonstiger Weise nutzen.

Uber die Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums und des Sondereigentums wer-
den oft in der Gemeinschaftsordnung — vom Gesetz abweichende — Regelungen tiber
die Verteilung der Lasten und Kosten getroffen. Sie miissen selbstverstindlich die Kos-
ten, wie etwa jene der Instandhaltung, Instandsetzung und Verwaltung, nach dem
Verhiltnis Thres Anteils tragen. In der Verordnung tiber die verbrauchsabhingige
Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten sind besondere Regelungen enthalten,
die fiir die Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten auch fiir Sie als Wohnungs-
eigentiimer grofle Bedeutung haben.

Kostenaufteilung gerecht oder ungerecht?

Wohnungskiufer sollten darauf achten, wie die Kosten fiir das Kaltwasser innerhalb
der Eigentiimergemeinschaft abgerechnet werden. Oft ist mangelnde Transparenz
bei den Nebenkosten der Ausgangspunkt fiir Streitigkeiten innerhalb der Gemein-
schaft. Abhilfe verspricht eine neuere Entwicklung in der Rechtssprechung. Danach
koénnen durch Mehrheitsbeschluss in der Eigentiimerversammlung der Einbau und
die Eichung von Wasseruhren in jeder Eigentumswohnung beschlossen werden. Als
Voraussetzung ist allerdings im Einzelfall davon auszugehen, dass sich die Anschaf-
fung und der Einbau der Messgerdte innerhalb der kommenden Jahre positiv auf
die Kosten- und Verbrauchsentwicklung auswirken. Sowohl aus wohnungsrecht-
lichen als auch aus umweltpolitischen Gesichtspunkten wire dies wiinschenswert.
Die gesamte Eigentiimergemeinschaft konne davon profitieren, und auflerdem
werde Kostentransparenz hergestellt, argumentieren Verbraucherschutzorganisatio-
nen.

Zum Hintergrund: Im Frithjahr erhalten viele Wohnungseigentiimer von ihrem
Hausverwalter die Abrechnung fiir das vergangene Jahr. Bei vielen dlteren Wohnan-
lagen wird dabei auch der Wasserverbrauch tiber die Gemeinschaft abgerechnet.
Eine Abrechnung jedes Eigentiimers direkt iiber den Wasserversorger ist oft nicht
moglich, da im gesamten Haus nur eine Wasseruhr vorhanden ist, die lediglich den
Gesamtverbrauch misst. Die Verteilung der Wasserkosten innerhalb der Gemein-
schaft kann fiir einzelne Miteigentiimer zu bésen Uberraschungen fithren. Der
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Grund dafiir ist, dass eine individuelle, verbrauchsbezogene Abrechnung nicht
moglich ist, sodass eine Verteilung nach Personenanzahl oder Wohnfliche erfolgt.
Einzelne Wohnungseigentiimer werden hierdurch finanziell stirker belastet, als dies
durch ihren tatsichlichen Verbrauch gerechtfertigt ist. Im Ergebnis fithrt das dazu,
dass Wohnungseigentiimer mit einem geringen Wasserverbrauch diejenigen Mitei-
gentiimer mit einem hoheren Verbrauch bezuschussen. Eine solche indirekte Sub-
ventionierung ist ungerecht und trégt nicht zum schonenden Umgang mit der na-
tiirlichen Ressource Wasser bei. Vielmehr verleitet eine solche Kostenverteilung zu
iibermifigem Verbrauch und Verschwendung.

Die Bundesregierung plant, bei der anstehenden Novellierung des Wohnungseigen-
tumsrechts eine entsprechende ausdriickliche Regelung ins Gesetz aufzunehmen.
Innerhalb von Wohneigentumsanlagen kommt es auf Grund von ungerechten Kos-
tenverteilungen immer wieder zu Streitigkeiten zwischen den Wohnungseigentii-
mern. Zur Herstellung von mehr Transparenz kann die Eigentiimergemeinschaft
durch Mehrheitsbeschluss eine verbrauchsabhingige Verteilung der Wasserkosten
vorsehen.

Neue Betriebskosten- und Wohnflachenverordnung

Seit 2004 gelten zwei neue Verordnungen, die besonders fiir vermietete Eigentums-
wohnungen relevant sind: die Betriebskosten- und Wohnflichenverordnung. Inhalt-
lich bleibt allerdings fast alles beim Alten. Die Betriebskostenverordnung tritt an die

Stelle der ,Anlage 3 zu § 27 II. Berechnungsverordnung®. Hier findet sich, wie bisher,

eine Definition des Begriffs Betriebskosten: ,,... Kosten, die dem Eigentiimer ... durch

das Eigentum ... am Grundstiick oder durch den bestimmungsmifligen Gebrauch des

Gebidudes, der Nebengebidude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend

entstehen. Auflerdem bleibt es bei der unverinderten Klarstellung, dass Verwaltungs-,

Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten keine Betriebskosten sind. Der Katalog

der umlegbaren Betriebskosten, das heifit der Kosten, die per Mietvertrag auf den Mie-

ter abwilzbar sind, wurde nahezu unveridndert mit der Betriebskostenverordnung
tibernommen. Neu ist hier:

o Wasserkosten/Heizkosten: Klarstellung, dass eventuell anfallende Eichkosten umla-
gefihige Betriebskosten sind.

o Heizkosten: Klarstellung, dass nicht nur die Wartungskosten bei Etagenheizungen
umlegbar sind, sondern auch die fiir Gaseinzelfeuerstitten.

o Miillabfuhr: Die Kosten der Miillabfuhr heiflen nun Miillbeseitigungskosten. Hier-
zu gehoren jetzt ausdriicklich auch die Kosten des Betriebs von Miillkompressoren,
Miillschluckern, Miillabsauganlagen sowie Miillmengen-Erfassungsanlagen, ein-
schlieflich der Kosten fiir eine entsprechende Berechnung und Aufteilung.
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e Sach- und Haftpflichtversicherung: Hier werden die Kosten fiir eine Versicherung
gegen Elementarschdden neu aufgefiihrt.

¢ Gemeinschaftsantenne/Kabelfernsehen: Zu diesen Kosten gehoren jetzt auch die Ge-
biithren, die nach dem Urheberrecht fiir die Kabelweitersendung entstehen.

e Maschinelle Wascheinrichtungen: Nunmehr Einrichtungen fiir die Waschepflege.
Damit soll die Klarstellung verbunden sein, dass auch Kosten fiir gemeinsam zu nut-
zende Wischetrockner, Schleudern, Biigelautomaten etc. umlagefahig sind.

Die ebenfalls zum 1. Januar 2004 in Kraft getretene Wohnflichenverordnung ent-
spricht inhaltlich weitestgehend den §§ 42 bis 44 der II. Berechnungsverordnung. Neu
ist, dass bei der Wohnflichenberechnung der Balkone als Grundsatz ein Viertel der
Fliche angesetzt werden muss. Allerdings bleibt es bei der Moglichkeit, den Anteil nie-
driger und hoher (bis maximal zur Hilfte) festzulegen. Voraussetzung ist hier, dass die
Balkonfliche eingeschrankt nutzbar bzw. besonders attraktiv ist. Es kommt also nach
wie vor auf den konkreten Wohnwert an. Alle weiteren Korrekturen oder Anderungen
sind eher technischer Art. So wird bei der Berechnung der Wohnfliche nicht mehr
zwischen Rohbaumafen und Fertigmaflen unterschieden. Gefordert wird die Berech-
nung nach dem so genannten lichten Maf3 zwischen Bauteilen.

Der Hausverwalter - ein Mann fir alle Falle

Eigentumswohnungen verwalten darf jedermann. Im Gesetz steht nichts iiber Ausbil-
dung oder Qualifikation. Umso wichtiger ist es, dass sich die Wohnungseigentiimer
den Hausverwalter, dem sie ihren Besitz anvertrauen, genau anschauen. Sie als Kiufer
sollten mit ihm vor dem Erwerb einer Eigentumswohnung in jedem Fall Kontakt auf-
nehmen, um sich iiber den aktuellen Stand der Anlage zu informieren: Stehen drin-
gende und kostspielige Reparaturen an, hat die Gemeinschaft Riicklagen gebildet,
decken diese die Kosten? Wie ist die Atmosphire in den Eigentiimerversammlungen,
wo sind die Streitpunkte, wer ist der Vorsitzende? Auch mit dem Vorsitzenden der
Eigentiimergemeinschaft und mit anderen Eignern sollten Sie sich treffen. Mit ein
paar Fragen werden Sie schnell herausbekommen, ob Thre zukiinftigen Nachbarn
friedlich sind oder ob Streithahne darunter sind.

Auch Hausverwalter liefern oft Grund zum Streiten! Immer wieder klagen Woh-
nungseigentiimer tber ihren Verwalter. Sie kiimmern sich nicht wirklich um die
Belange der Gemeinschaft und tun nur das Notigste. Eine wirklich umfassende und
zukunftsorientierte Verwaltung der Eigentumsanlage findet in vielen Fillen nicht statt.
Darunter leidet zum einen der einzelne Wohnungseigentiimer, aber dauerhaft auch die
Bausubstanz des gesamten Gebdudes. Wenn ndmlich erforderliche Reparatur- und
Sanierungsmafinahmen nicht rechtzeitig durchgefithrt werden, fiihrt dies zur Aus-
weitung von bestehenden Schiden, was letztlich einen Verfall und Wertverlust der
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Eigentumswohnungen zur Folge hat. Mit Blick darauf, dass sich die Verwalter fiir ihre
Titigkeit monatlich durchaus tippig von jedem Wohnungseigentiimer vergiiten lassen,
verwundert es doch, warum viele Verwalter ihren gesetzlichen und vertraglichen
Pflichten oft nur unzureichend nachkommen.

Viele Wohnungseigentiimer wiinschen sich zwar eine Auswechslung des Verwalters,
in der Praxis ist eine Umsetzung aber oft schwierig. Es miissen Vertrage und Fristen
eingehalten werden. Der Verwalter wird in der Regel iiber einen Zeitraum von finf
Jahren bestellt. Eine vorzeitige Abberufung ist nur dann méglich, wenn ein wichtiger
Grund vorliegt, zum Beispiel wenn das Vertrauensverhiltnis zwischen Wohnungs-
eigentiimern und dem Verwalter in derart tief greifender Weise beeintrachtigt ist, dass
eine weitere Zusammenarbeit nicht mehr zumutbar ist. Davon ist aber nur dann aus-
zugehen, wenn dem Verwalter schwer wiegende Pflichtverletzungen iiber einen linge-
ren Zeitraum nachzuweisen sind.

Liegt ein wichtiger Grund vor, dann kann notfalls auch ein einzelner Wohnungs-
eigentiimer die Abberufung des Verwalters bei Gericht beantragen, wenn in der Eigen-
tiimerversammlung ein entsprechender Abberufungsantrag keine Mehrheit findet. Die
Abberufung des Verwalters entspricht nimlich ordnungsgemif3er Verwaltung, die von
jedem Wohnungseigentiimer eingefordert werden kann.

Die Aufgaben der Hausverwaltung

Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt grundsitzlich den Woh-
nungseigentiimern gemeinsam und dem Verwalter. Die Bestellung eines Verwalters
kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Jeder Wohnungseigentiimer hat das Recht,
eine Verwaltung zu verlangen, die die Interessen der Gesamtheit der Wohnungseigen-
tiimer vertritt. Soweit die Verwaltung nicht durch Vereinbarung beziehungsweise in
der Gemeinschaftsordnung geregelt ist, konnen die Wohnungseigentiimer eine ord-
nungsgemifle Verwaltung durch Stimmenmehrheit beschliefen.

Zu einer ordnungsgemiflen Verwaltung gehoren unter anderem folgende Aufgaben:

Instandhaltung und Instandsetzung

Aufstellung einer Hausordnung
Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht
Feuerversicherung

Verwaltung einer angemessenen Instandhaltungsriickstellung

Aufstellung eines Wirtschaftsplans

Die Wohnungseigentiimer kénnen mit Stimmenmehrheit die Bestellung oder Abberu-
fung des Verwalters herbeifithren. Die Bestellung darf auf hochstens fiinf Jahre vorge-
nommen werden. Die wiederholte Bestellung bedarf eines erneuten Beschlusses der
Wohnungseigentiimergemeinschaft. Bei Neubauten wird der erste Verwalter meist von
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dem Bautriger selbst bestellt. Der Verwalter hat bestimmte Rechte und Pflichten, die

im Wohnungseigentumsgesetz geregelt sind. Er muss unter anderem einen jihrlichen

Wirtschaftsplan aufstellen, der Folgendes beinhalten muss:

e die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben bei der Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums,

e die anteilsmiafige Verpflichtung der Wohnungseigenttimer zur Lasten- und Kosten-
tragung,

o die Beitragsleistung der Wohnungseigentiimer zur Instandhaltungsriickstellung.

Fiir jedes Kalenderjahr muss der Verwalter eine Abrechnung aufstellen. Die Woh-
nungseigentiimer kénnen durch Mehrheitsbeschluss jederzeit von dem Verwalter
Rechtslegung verlangen. Diese relativ aufwindigen, gesetzlichen Regelungen sind not-
wendig, um das friedliche und reibungslose Zusammenleben mehrerer Eigentiimer
unter einem Dach zu erleichtern. Das Gesetz enthilt besondere Vorschriften iiber das
gerichtliche Verfahren in Wohnungseigentumssachen.

WISO rat: Je kleiner die Einheit, desto einfacher sind unterschiedliche Interessen auf
einen Nenner zu bringen. Lassen Sie sich die letzten Protokolle der Eigentiimerver-
sammlungen zeigen, die Nebenkostenabrechnung und ganz speziell die Kosten der
Hausverwaltung. So bekommen Sie einen Uberblick, welche Aufwendungen auf Sie
zukommen und wo Probleme lauern konnten.

Kauf einer Altbauwohnung

Die schicke Altbauwohnung mitten in der Stadt, Wohnen im Industrie-Loft oder in
einer Griinderzeitvilla. Hohe Decken, angenehmes Raumklima, grofe Wohnkiichen —
einfach schon. Doch wer kann gerade bei alten Hiusern sicher sein, dass nach dem
Kauf auch alles so bleibt? Konnen Sie beurteilen, ob der Zustand der Wohnung wirk-
lich gut ist? Wie steht es um die Bausubstanz? Haufig sind Keller feucht und Dacher
morsch. Welche Kosten kommen auf die Eigentiimergemeinschaft jetzt und in den
nichsten Jahren zu?

Die Renovierungen sind zum Teil aufwindig gemacht, zum Teil aber auch nur fir
die Optik. Aufen hui, innen pfui — nicht ungewohnlich. Hiufig kaufen niamlich Bau-
triger ganze Hiuser und wandeln diese erst in einem nichsten Schritt in Eigentums-
wohnungen um. Wenn Sie eine Kaufgelegenheit bekommen, ist das meiste schon pas-
siert, und Sie konnen nicht mehr viel mitentscheiden. Die Eigentiimergemeinschaft
gibt es noch nicht, der Investor bestimmt allein.

Wenn Altbauten richtig saniert werden, ist das ohne Frage teuer. Wer mit Ge-
schmack und Liebe an die Sache herangeht, wird bemiiht sein, den Stil zu bewahren:
Stuckdecken, alte Holzttiren und Fenster, die Bodenbeldge. In vielen Fillen findet man
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unter Linoleumboden und Sperrholzplatten wunderschéne Bodendielen, Terrazzo
oder andere Kostbarkeiten. Diese wieder herzurichten, kostet Zeit und Geld; das soll-
ten Sie beim Kauf einer Altbauwohnung berticksichtigen. Mit einem schnellen Einzug
wird es meistens nichts. Am Ende aber haben Sie ein Schmuckstiick, das immer seine
Liebhaber finden wird — nur ein Hinweis fiir den Fall, dass Sie doch einmal verkaufen
wollen oder miissen.

Bei einer Altbausanierung spielt hdufig auch der Denkmalschutz eine Rolle. Zum
Teil gibt es dafiir erhebliche 6ffentliche Zuschiisse. Lesen Sie dazu auch im Kapitel
»Steuern sparen mit dem Denkmalschutz®. Dennoch sind oft mehr Baumafinahmen
erlaubt, als Sie denken. Zum Beispiel diirfen Balkone angehidngt oder Fahrstiihle ein-
gebaut werden. Die Statik der alten Hiuser halt eine Menge aus. Auf Luxus brauchen
Sie in einer Altbauwohnung in der Regel nicht zu verzichten.

WISO rat: Grundsitzlich ist beim Kauf einer Altbauwohnung ein Bausachverstindi-
ger zu Rate zu ziehen. Bei den Industrie- und Handelskammern in der jeweiligen Stadt
finden Sie Adressen von Fachleuten, die sich besonders gut mit Altbauten auskennen
und sich zum Teil auf bestimmte Bauepochen spezialisiert haben. Auflerdem ver-
mittelt der Bundesarbeitskreis Altbauerneuerung Sachverstindige und klért tiber For-
derprogramme auf. Im Internet zu finden unter www.altbauerneuerung.de.

Tiere im Gebalk

Fiir jeden Bauherrn sind Holzschidlinge im Dachgebalk ein Alptraum. Hat man die
Immobilie gebraucht gekauft und stellt sich der Schaden nachher heraus, liegt es
nahe, sich am Verkiufer schadlos zu halten. Doch dieser haftet nur in Ausnahmefil-
len. So wies das Landgericht Coburg (AZ: 22 0 509/03) die Klage eines Kdufers ab,
dessen Immobilie von Holzschiddlingen heimgesucht war und der deshalb vom Ver-
kiufer eine Kaufpreisminderung und die Erstattung der Kosten fiir die Dachboden-
renovierung verlangt hatte. Das Gericht stellte fest, dass der Klager Haus und Dach-
boden vor dem Kauf intensiv besichtigt und hierbei nichts beanstandet hatte. Zudem
sei im Kaufvertrag jede Mingelgewéhrleistung ausdriicklich ausgeschlossen worden.
In einem solchen Fall haftet der Verkdufer nur dann fiir Méngel, wenn er diese dem
Kéufer arglistig verschwiegen hat. Dies konnte der Kldger jedoch nicht nachweisen.

Die Kosten

Neben den Erwerbskosten, also den Anschaffungs- oder Herstellungskosten, den No-
targebiihren, der Maklerprovision und der Grunderwerbssteuer, sind die Kreditlasten
fiir Zins und Tilgung bei der Kostenkalkulation zu beriicksichtigen. Dazu kommen die
Nebenkosten, die Sie fiir die Wohnung monatlich zu begleichen haben: Stralen- und
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Treppenhausreinigung, Gartenpflege, Miillabfuhr, Wasserversorgung, Entwisserung,
Heizung und Strom; auf8erdem das Hausverwalterhonorar und die regelmif3ige In-
standhaltungspauschale. Falls dringende Reparaturen nicht aus der Instandhaltungs-
riicklage bezahlt werden kénnen, wird sogar eine Sonderumlage fillig. Erkundigen Sie
sich also rechtzeitig bei der Eigentiimergemeinschaft iiber alle tatsichlichen und mog-
lichen Kostenpositionen.

Haben Sie sich fiir den Kauf der Wohnung entschieden und alle Informationen aus-
gewertet, geht es an die Verkaufsverhandlungen. Dabei spielt es natiirlich eine Rolle,
was Sie bei Thren Recherchen herausbekommen haben. Mangelhafte Riicklagenbil-
dung ist natiirlich ein Grund fiir einen Preisabschlag. Stichhaltiges Argument: Sie
miissen damit rechnen, dass unter Umstidnden erhebliche Ausgaben fiir Instandhal-
tungsmafSnahmen in Form von Sonderumlagen auf Sie zukommen. Besonders hoch
ist das Risiko bei Wohnungen, die von Miet- in Eigentumswohnungen umgewandelt
wurden, da hier normalerweise keine Instandhaltungsriicklagen gebildet wurden, zum
Beispiel nach einer Altbausanierung durch Bautriger. Sie sollten sich vor dem Kauf ei-
ner gebrauchten Eigentumswohnung deshalb genauestens iiber den Instandhaltungs-
zustand des angestrebten Objekts informieren.

Erwerben Sie eine vermietete Eigentumswohnung, miissen Sie sich mitunter jahre-
lang gedulden, bis Sie einziehen konnen. Mieter kénnen nicht einfach gekiindigt wer-
den. Sie sind an den bestehenden Mietvertrag einschliefSlich der besonderen vertrag-
lichen Vereinbarungen bis hin zu einem Kiindigungsausschluss gebunden. Vor allem
Niebrauchvereinbarungen konnen Thnen das Leben schwer machen. Sie sind dann
zwar wirtschaftlicher Eigentiimer der Wohnung, diirfen also Miete kassieren und In-
standhaltungskosten tragen, aber einziehen diirfen Sie erst dann, wenn der Mieter
gestorben ist oder Thnen das Recht verkauft hat. Hiufig werden solche Konstrukte ge-
bildet, wenn Vermogen schon vor dem Tode vererbt werden soll, der Schenker aber Be-
denken hat, dass ihn die Beschenkten doch irgendwann vor die Tiir setzen. Das wire
nimlich ohne Niefbrauch méglich.

Mietrechtsreform 2004

Die Kiindigungsschutzfrist fiir Mieter, deren Wohnung in eine Eigentumswohnung
umgewandelt wird, verkiirzt sich von zehn auf drei Jahre. So sieht es die neue Miet-
rechtsreform vor, die im September 2004 in Kraft tritt. Allerdings hat der Bund die
Landesregierungen ermichtigt, eigene Rechtsverordnungen fiir einzelne Gemein-
den zu erarbeiten, in denen weiterhin ein Kiindigungsschutz bestehen bleiben
kann. Vor allem in Ballungszentren wollen die Stidte an der Zehn-Jahres-Frist fest-
halten. Denn gerade hier werden immer noch billige Mietwohnungen von Investo-
ren gekauft, saniert und teuer verkauft.
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Entscheiden Sie sich fiir eine vermietete Immobilie, sollten Sie folgende Punkte be-
achten:

¢ Kein Kiindigungsrecht des Vermieters ohne berechtigtes Interesse, zum Beispiel Ei-
genbedarf.

o Bei Dauermietvertrigen genereller Kiindigungsausschluss.

o In Hirtefillen Widerspruchsrecht des Mieters selbst gegeniiber wirksamer Kiindi-
gung (Sozialklausel).

e Gegen den Willen des Mieters ist keine aufwindige, luxuriése Modernisierung mog-
lich.

e Wurde die erworbene Wohnung nach Uberlassung an den Mieter in eine Eigen-
tumswohnung umgewandelt, so konnen Sie sich als Erwerber frithestens nach Ab-
lauf von drei Jahren seit seiner Eintragung ins Grundbuch als Eigentiimer auf Ei-
genbedarf berufen (Kiindigungssperrfrist). Diese Frist kann sich in bestimmten Ge-
bieten (Bundeslindern) auf bis zu zehn Jahre verlidngern.

o Sind 6ffentlich geférderte Wohnungen in Eigentumswohnungen umgewandelt wor-
den, gilt zu Gunsten des davon betroffenen Mieters meist eine lingere Kiindigungs-
sperrfrist. Sie konnen hier auf Grund von Eigenbedarf erst kiindigen, wenn die Bin-
dung, denen Thre Wohnung unterliegt, endet.

Achtung Vorkaufsrecht: Haben Sie eine vermietete Wohnung im Auge, sollten
Sie nicht vergessen, dass der derzeitige Mieter sein Vorkaufsrecht ausiiben darf. Dieses
gesetzliche Recht ermoglicht ihm, die Wohnung zu denselben Bedingungen zu kaufen,
wie sie Thnen oder einem Dritten zum Kauf angeboten wird. Er kann dieses Vorkaufs-
recht bis zum Ablauf von sechs Monaten seit Mitteilung von Seiten des Verkdufers
iiber den Inhalt des mit dem Dritten geschlossenen Vertrages ausiiben.

Ein spiter Einzug bringt jedoch Nachteile mit sich. Denn je spiter Sie eine Eigentums-
wohnung selber nutzen kénnen, umso geringer ist der Umfang der steuerlichen For-
derung. Der achtjihrige Forderzeitraum, der fiir die Eigenheimzulage in Anspruch ge-
nommen werden kann, beginnt im Jahr des Erwerbs. Der Anspruch auf die Férderung
besteht aber nur, wenn die Wohnung von Thnen, dem Steuerpflichtigen, in dem betref-
fenden Jahr auch selbst genutzt wurde. Hier ist das Jahr des Einzugs maf3geblich. Ver-
zogert sich der Einzug in Thre Wohnung, gehen Thnen entsprechende Férderungen
verloren.

WISO rat: Sofern Sie die Eigentumswohnung vermieten wollen, sollten Sie sich nicht
nur aus steuerlichen, sondern auch aus rechtlichen, finanziellen und sozialen Griinden
intensiv mit der Rolle als Vermieter auseinandersetzen. Die Annehmlichkeiten der
steuerlichen Abschreibung und der Verzinsung Thres Kapitals konnen auch eine Men-
ge Stress bedeuten. Beispielsweise, wenn Sie die Wohnung tiber lingere Zeit nicht ver-
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mieten konnen, Arger mit den Mietern bekommen oder die Wohnung nicht zu dem
Preis vermieten kénnen, den Sie benotigen, um die Kreditlast zu tragen.

Fazit: Die Eigentumswohnung ermdglicht ein unabhingiges und flexibles Wohnen in
der Stadt oder in Stadtnihe. Sie kann auch eine Geldanlage und Altersvorsorge sein,
unabhingig davon, ob sie vermietet oder selbst bewohnt wird. Die Trennung von einer
Eigentumswohnung fillt meist leichter als von einem Einfamilienhaus, sie kann also
auch zur zeitlich begrenzten Geldanlage dienen.

Ein Haus fur die Familie

Die begehrteste Wohnform in Deutschland ist nach wie vor das frei stehende Einfami-
lienhaus. Die Gestaltungsfreiheit, die Privatatmosphire und die Unabhingigkeit sind
die eindeutigen Vorteile fir ein Einfamilienhaus. Diese Eigenschaften haben jedoch ih-
ren Preis, und so ist diese Wohnform oft teurer als andere.

Auf Grund der immer knapper werdenden Bodenressourcen werden die Grund-
stiicksgrofien immer kleiner. Man kann also durchaus von Luxus sprechen, wenn man
das frei stehende Einfamilienhaus erwerben kann. Gerade in gemischt genutzten
Neubaugebieten findet man alles Seite an Seite. Doch die Vorteile konnen sich schnell
umbkehren, wenn man sich den Trend zum verdichteten Bauen ansieht. Ihre Nachbarn
riicken Thnen aus allen Himmelsrichtungen nidher auf den Pelz und stellen zum Bei-
spiel ihre Garage auch noch an die Grundstiicksgrenze. Vielleicht wire dann doch das
Reihen- oder Doppelhaus gleichwertig gewesen; kostengiinstiger durch den Serien-
charakter wahrscheinlich allemal.

WISO réat: Bebauungspline, Flurkarten und Zeichnungen von Stiddteplanern geben
Aufschluss dariiber, was baurechtlich erlaubt und was in Threr Nachbarschaft geplant
ist. Schauen Sie vorher in die Pline, damit Sie nachher keine bésen Uberraschungen
erleben.

An dieser Stelle werden wir Thnen einige Hausertypen vorstellen. Es gibt viel mehr, als
oft gedacht wird. Was unterscheidet ein Passivhaus von einem Niedrigenergiehaus?
Welche Merkmale muss ein Oko-Haus aufweisen und was ist ein Modulhaus? Diese
und andere Antworten finden Sie im Folgenden.

Ein- und Zweifamilienhauser

Das Einfamilienhaus definiert sich zunichst dartiber, dass es fiir eine Generation ge-

dacht ist. Da Familien heute nicht mehr mit mehreren Generationen unter einem
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Dach leben wollen, sich aber die Méglichkeit offen halten méchten, vielleicht im Alter
bescheidener zu wohnen, sind Einliegerwohnungen wieder in Mode gekommen. In
der Vergangenheit war die Einliegerwohnung nur aus steuerlichen Griinden interes-
sant. Heute ist die flexible Familienplanung ausschlaggebend. Eine interne Verbindung
zwischen Hauptwohnung und Einliegerwohnung lasst diese auch zu einer zusammen-
wachsen. Eine Einliegerwohnung kann aber auch dauerhaft vermietet werden. Spéter
ziehen vielleicht die Grofleltern ein, wenn sie in der Ferne nicht mehr alleine zurecht-
kommen, oder die Kinder, wenn sie dlter geworden sind.

Das Zweifamilienhaus ist in der Regel zweigeschossig. Jede Ebene bildet eine Wohn-
einheit.

WISO rat: Schauen Sie auf den Energieverbrauch und lassen Sie sich bei gebrauch-
ten Immobilien die letzte Heizkostenabrechnung vorlegen. Sie miissen wissen: Ein frei
stehendes Haus strahlt wie ein Heizkorper in alle Richtungen Wiérme ab, insbesondere
dann, wenn nur die Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung beziiglich
Wirmedimmung, Fenster und Heizung erfullt sind.

Sonderfall Einliegerwohnung

Ein Vermieter kann seinem Mieter leichter kiindigen, wenn er mit ihm eng zu-
sammenwohnt. Das Sonderkiindigungsrecht gilt nach Angaben des Deutschen
Mieterbundes zum Beispiel in einem Ein- oder Zweifamilienhaus mit Einlieger-
wohnung. Der Vermieter kann in diesen Fillen kiindigen, ohne dass ein im Gesetz
aufgefithrter Kiindigungsgrund, wie zum Beispiel Eigenbedarf, vorliegen muss.
Macht der Vermieter von diesem Sonderkiindigungsrecht Gebrauch, verlidngert sich
die gesetzliche Kiindigungsfrist jeweils um drei Monate. Das Sonderkiindigungs-
recht setzt voraus, dass nur zwei Wohnungen vorhanden sind und dass in einer
Wohnung der Vermieter selbst wohnt und in der anderen der Mieter. Nutzt der Ver-
mieter seine Wohnung nicht dauerhaft, etwa nur am Wochenende, scheidet das
Sonderkiindigungsrecht aus. Dagegen spielt es keine Rolle, wenn urspriinglich in
dem Zweifamilienhaus beide Wohnungen vermietet waren und der Vermieter erst
spater eine der Wohnungen bezogen hat. Seit der Mietrechtsreform vom 1. Septem-
ber 2001 kann das Sonderkiindigungsrecht auch in grofleren Gebduden gelten, in
denen neben den beiden Wohnungen zusitzlich noch Gewerberdume vorhanden
sind. Kiindigt der Vermieter gemifl Sonderkiindigungsrecht ohne Angaben eines
gesetzlichen Kiindigungsgrundes, kann der Mieter der Kiindigung immer noch
widersprechen. Das fithrt aber nur dann zum Erfolg, wenn er Hértegriinde im Sin-
ne der Sozialklausel geltend machen kann.
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Hauser von der Stange - oder besser individuell?

Wem ein frei stehendes Haus zu teuer ist, der ist mit einem Doppel- oder Reihenhaus
gut bedient, ohne auf wesentlichen Komfort und Wohnqualitit verzichten zu miissen.
Vorteile dieser Wohnform sind der geringe Energieverbrauch und das Wohnen in der
Gemeinschaft. Die nebenan wohnenden Nachbarn werden unter Umstinden als weni-
ger storend empfunden als ein enges Gegeniiber in einem Einfamilienhausgebiet. Aus
bautechnischer Sicht sollte darauf geachtet werden, dass der Schallschutz eingehalten
wird. Eine unabhingige Fachperson kann dies durch eine baubegleitende Qualititssi-
cherung gewihrleisten.

Mehrfamilienhaus

Dem Ein- und Zweifamilienhaus folgt das Mehrfamilienhaus. Es besteht aus mehreren
Eigentumswohnungen. Die Einzeleigentiimer sind Mitglieder der Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft. Der gesetzliche Rahmen ist — wie bei jeder Eigentumswohnung —
das Wohnungseigentumsgesetz (WEG). Die Teilungserklirung regelt detailliert die
Verhiltnisse im Inneren der Gemeinschaft. In der Teilungserklirung werden die ein-
zelnen Miteigentumsanteile festgeschrieben sowie die Abgrenzung zwischen Sonder-
und Gemeinschaftseigentum und Sondernutzungsrechte festgelegt. Es gelten die
Regeln, die fiir Eigentumswohnungen beschrieben wurden.

WISO rat: Denken Sie bei der Auswahl eines Haustyps nicht nur an die Bau-, sondern
auch an die Folgekosten. Von den Heiz- und Nebenkosten her ist das Mehrfamilienhaus
auf Grund seiner kompakten Bauweise sicherlich der giinstigste Wohnhaustyp.

Abb.: Mehrfamilienhaus
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Doppelhaus

Die preiswertere Variante des frei stehenden Einfamilienhauses ist das Doppelhaus, ein
Kompromiss zwischen Eigentumswohnung, Reihenhaus und Einfamilienhaus. Vorteil
gegeniiber dem Reihenhaus: Sie haben nur einen direkten Nachbarn, kénnen also
nach drei Seiten und auch nach oben hin den Ausblick uneingeschrinkt genielen.
Gegeniiber dem frei stehenden Einfamilienhaus sparen Sie circa 25 Prozent Heizkos-
ten, da die Wandflache zu Threm Doppelhauspartner keine Wiarme an die Umwelt ab-
strahlt.

Reihenhaus

Reihenhiuser sind eine Erfindung aus den Siebzigerjahren. Erst waren es nur vier
nebeneinander stehende Hiuser mit entsprechender Breite, bis zu acht Metern. Das
klassische Reihenmittelhaus hat etwa sechs Meter Breite und benétigt insgesamt wenig
Grundstiicksfliche. Manchmal sind es nur noch 200 Quadratmeter Bauland. Dafiir
wird bei der Ausnutzung des Grundstiicks vom Keller bis zum Dach alles rausgeholt.
250 Quadratmeter Wohnfliche sind durchaus drin, auch wenn die meisten um die 130
bis 150 Quadratmeter Wohnfliche vorweisen. Das Reihenhaus hat sich vor allem in
Ballungszentren durchgesetzt. Die Kosten halten sich in Grenzen, und auch der Wohn-
wert ist gerade fiir junge Familien ideal.

Abb.: Reihenhaus
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Kettenhaus

Das Kettenhaus wird durch ein- und zweigeschossige Gebdudeteile oder zusitzliche
Vor- und Riickspriinge stirker als das einfache Reihenhaus gegliedert. Oft lockert sich
dadurch das Bild des Wohngebiets etwas auf. Stddteplaner mischen bei der Gestaltung
neuer Stadtteile die unterschiedlichen Hiusertypen. Dadurch wirkt das neue Wohnge-
biet nicht nur optisch ansprechender, sondern ist auch sozial vertriglicher. Den unter-
schiedlichen Interessen der Bewohner kann so Rechnung getragen werden, was auch
dem sozialen Frieden zu Gute kommt.

Niedrigenergiehaus

Einst als 6kologische Neuerung gefeiert, stellt das Niedrigenergiehaus mittlerweile den
(Mindest-)Standard, fiir Neubauten dar. Mit so genannten Energiekennzahlen zwi-
schen 40 und 70 Kilowattstunden pro Quadratmeter im Jahr liegen seine Werte gera-
de noch unter jenen fiir herkémmliche Gebidude. Das heif3t, Sie benétigen immer
noch etwa vier Putzeimer Ol pro Quadratmeter im Jahr, um Heizung und Warmwas-
ser am Laufen zu halten. Sie kénnen inzwischen aber bedeutend mehr fiir die Umwelt
und auch fiir Thren Geldbeutel tun.

WISO rat: Lassen Sie sich nicht vom Titel Niedrigenergiehaus blenden. Der Be-
griff allein sagt fir sich genommen nichts iiber eine 6kologische Bauweise und die
derzeitigen Moglichkeiten aus. Erkundigen Sie sich nach den genauen Verbrauchszah-
len!

Zur Historie: Seit den Achtzigerjahren kennen wir in Deutschland den Begriff der Nie-
drigenergiebauweise. Da die Baubranche recht konservativ ist, hat sich diese Bauweise
bis heute nicht durchgesetzt. Noch immer werden in vielen Fillen die Wiarmeschutz-
nachweise nur fiir das Bauamt, fiir die Baugenehmigung erstellt, bei der weiteren Um-
setzung des Bauvorhabens hort bei vielen Baubeteiligten die Auseinandersetzung mit
dem Thema Energie auf. Warum?

Die Kosten waren bei ersten Niedrigenergiehdusern tatsichlich héher und schlugen
bei einem Reihenhaus mit ca. 6.000 bis 9.000 Euro zu Buche, wihrend im Geschoss-
wohnungsbau 100 bis 200 Euro zusitzlich berechnet wurden. Die Mehrkosten der
Niedrigenergiehduser der ersten Generation (1984) begriindeten sich in der unverin-
dert konservativen Architektur und der zusitzlichen Wirmedammung bei Massivbau-
ten. Zusitzliche Kosten verursachte auch noch eine entsprechende Liiftungsanlage —
kontrollierte Liiftung genannt.

In der zweiten Generation von Niedrigenergiehdusern (1987) kam es bei guten Ent-
wiirfen und optimierter Detailplanung zu einer betrichtlichen Reduktion der Mehr-
kosten. Die von Architekten gewonnenen Erfahrungen zahlten sich offensichtlich aus,
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wenn auch die zweite Generation der Niedrigenergiehduser von massiver Bauweise
mit zusitzlich erforderlichen, teuren Ddmmsystemen geprigt war.

In der dritten Generation (1992) gingen die Entwicklungen weg von additiven
Dammsystemen zu integrierten Dammsystemen. Schwere, tragende Auflenwinde
wurden durch leichte, hochgedimmte Winde ersetzt. Die Lasten eines Gebdudes wur-
den iiberwiegend durch die Innenwinde abgetragen. Die Auflenwidnde haben damit
weit geringere Wandstirken, gleichzeitig jedoch weitaus hohere Dammwerte. Dies hat
wiederum zu einer Kostenreduzierung gefiihrt. Gleichzeitig konnte durch die bessere
Wirmedimmung die gesamte Heizungsanlage reduziert werden.

In der vierten Generation der Niedrigenergiehduser (ab 1996) wurden die Hauser
mit einem sehr geringen Heizenergiewert von 40 bis 50 kWh/qm im Jahr in vorgefer-
tigter Bauweise realisiert.

Was bedeutet 40 bis 50 kWh/qm im Jahr? Wie viel Energie ist das? Das kann ein ein-
facher Vergleich mit dem Benzinverbrauch eines Automobils verdeutlichen. 40 bis 50
kWh/qm a (Kilowattstunden pro Quadratmeter Wohnfliche im Jahr) entsprechen un-
gefihr vier bis fiinf Liter Ol pro 100 km.

Die fiinfte Generation energiesparender Bauweise ist das Passivhaus mit maximal 15
kWh/qm im Jahr Heizenergiebedarf und ca. 30 kWh/qm im Jahr Gesamtenergiebedarf
einschliellich Haushaltsstrom. Ein Passivhaus verbraucht also nur 1,5 Liter ,,Sprit“ pro
Quadratmeter Wohnflidche — toll, wenn es solch ein sparsames Serienfahrzeug fiir un-
sere Straflen gibe!

Passivhaus

Das Passivhaus ist 6kologisch auf dem Vormarsch, aber von vielen Bauherren noch
nicht entdeckt. Viele tun sich schwer mit dem ,,Haus ohne Heizung®. Kaum vorstellbar,
dass man Héuser bauen kann, die ohne hissliche Heizkorper auskommen, welche zu-
dem meist noch an ungiinstigen Stellen angebracht sind. Fensterverglasung bis zum
Boden und davor der Heizkorper, ein typisches Bild, aber muss das sein? Es geht auch
anders. Das Passivhaus hat nicht nur angenehme, optische Auswirkungen, sondern ist
auch fiir Sie und Thr Portemonnaie spiirbar.

Das Schliisselwort heifft Wirmeddmmung. Wihrend das Massivhaus aus Steinen
gebaut wird und in der Regel mit einem mehr oder weniger dicken, so genannten
Wirmeddmmverbundsystem versehen wird, hat das Passivhaus sozusagen einen war-
men, dicken Pullover an. Dicke Schichten aus Wolle oder anderen Dammstoffen sind
in die Winde eingearbeitet, dadurch sind sie zwar etwas dicker als bei einem her-
kémmlichen Haus, dafiir bieten Sie aber einen optimalen Wirmeschutz. Weiterer Vor-
teil: Das Passivhaus kann atmen. Uber eine kleine Liiftungsanlage wird aus der Abluft
die Wirme zu tiber 90 Prozent zuriickgewonnen. Sie heizen also nicht mehr zum Fens-
ter hinaus. Die Dreifachverglasung verhindert zudem Zugluft durch Fensterfugen: Es
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zieht nicht mehr durch die Ritzen, und gleichzeitig gewinnen Sie bei Sonnenschein
wertvolle Energie.

WISO rat: Das Passivhaus ist ein Komforthaus. Durch pfiffige Planung und giinstige
Finanzierungen koénnen Sie Energie und Geld sparen. Mehr Informationen zum Pas-
sivhaus tiber www.passiv.de und bei der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau, www.kfw.de

Das Passivhaus verbraucht, wie bereits erwihnt, maximal 15 kWh pro Quadratmeter
im Jahr. Das entspricht circa 1,5 Liter Heizol pro Quadratmeter Wohnfliche. Die Er-
zeugung eines angenehmen Raumklimas erfolgt iiber weite Teile des Jahres ohne sepa-
rates Heizungs- beziehungsweise Kithlungssystem; das Haus wird ganz passiv von der
Sonne mit Wirme versorgt. Passivhiuser sind, energietechnisch und wirtschaftlich be-
trachtet, derzeit das Nonplusultra. Der Begriff sagt allerdings iiber die Verwendung
baubiologischer Materialien wenig aus. Auch hier gilt es sich genau nach den verbau-
ten Materialien zu erkundigen. Lesen Sie dazu das Kapitel iiber ,,Baulabel®.
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Abb.: Passivhaus - Wohn- und Geschéaftshaus in Wiesbaden
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WISO rat: Die Bezeichnung Passivhaus ist nicht geschiitzt, kann aber von entspre-
chenden Instituten zertifiziert werden. In der Schweiz ist man da schon einen Schritt
weiter. Hier wird das Passivhaus als ,Minergie-P-Haus“ bezeichnet, der Begriff ist im
Gegensatz zu Deutschland rechtlich geschiitzt und wird auch von den Behorden kon-
trolliert.

Solararchitektur

Mit Hilfe der Sonnenenergie kann der Energiebedarf eines Gebaudes weitestgehend
gedeckt werden. Um dies zu erreichen, miissen Gebdude optimal nach Siiden ausge-
richtet werden. Von Vorteil ist auch eine kompakte Bauform (geringe Hiillfliche), un-
erldsslich eine gute Warmedimmung. Im weiteren Sinn wird der Begriff Solararchi-
tektur immer mehr zum Synonym fiir Bautkologie.

WISO rat: Solarenergie ist in Deutschland auf dem Vormarsch und wird von der
Bundesregierung bezuschusst. Erkundigen Sie sich bei der Kreditanstalt fiir Wieder-
aufbau, www.kfw.de, und lesen Sie dazu auch im Kapitel Finanzierung und Steuern.

Drei-Liter-Haus

Der anschauliche Begriff Drei-Liter-Haus bezeichnet ein Geb4ude, das im Schnitt um
die drei Liter Heizol pro Jahr und Quadratmeter fiir Heizzwecke benétigt. Ein Passiv-
haus verbraucht im Vergleich dazu nur 1,5 Liter. In Energiekennzahlen ausgedriickt:
16 bis 39 kWh pro Quadratmeter im Jahr. Der Begriff ist in Fachkreisen jedoch in Ver-
ruf geraten, denn insgesamt sagt er nichts iiber die konkrete Bauweise aus. Halt das
Haus jedoch, was die Werbung verspricht, dann leben Sie in einem Drei-Liter-Haus
glinstiger als im so genannten Niedrigenergiehaus, das 30 bis 70 kWh pro Quadratme-
ter im Jahr verbraucht.

Okohaus

Der Begriff Okohaus ist nicht geschiitzt. Das heifit, jeder Fertighausanbieter oder Bau-
triger konnte sein Haus als Oko-Haus bezeichnen, selbst dann, wenn er nur 16sungs-
mittelfreie Wandfarbe verwendet hat. Deshalb diirfen Sie nicht alleine den Anzeigen
glauben, sondern miissen die Details hinterfragen. Kénnen durch den Einsatz umwelt-
freundlicher Baustoffe Energie und Schadstoffe aus Heizanlagen eingespart werden?
Ist der Umgang mit Strom und Wasser besonders sparsam? Werden beim Bau mo-
dernste Geritetechnik und Regenwassersammelanlage serienméfig eingebaut? Gibt es
eine Sonnenkollektoranlage zur Brauchwassererwdrmung? Kann durch hohen Wir-
meschutz und optimale Windabdichtung ein ausgeglichenes Raumklima erzielt wer-
den? Schafft man durch ein ausgekliigeltes Be- und Entliiftungssystem die Moglichkeit
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zur Umriistung auf eine Solar-Brennwert-Zentrale (kombinierter Solarspeicher und
Brennwertkessel)? Also Achtung: Insgesamt wirft der Begriff nur Fragen auf, definiert
aber konkret keine Eigenschaften eines Gebdudes.

Nullenergiehaus

Nullenergiehiuser, also Gebiude, die definitiv keine Zusatzenergie fiir Heizzwecke be-
notigen (Energiekennzahl 0 kWh pro Quadratmeter im Jahr), sind machbar, allerdings
derzeit nicht zu darstellbaren Kosten zu realisieren. Im Nullenergiehaus, das manch-
mal schon in Plusenergiehaus umgetauft wird, steckt jedoch unsere Zukunft. Das
Haus soll nicht nur nichts verbrauchen, sondern zudem noch Energiegewinne ins 6f-
fentliche Netz abgeben. Schone neue Welt.

Modulhaus

Wird ein Haus aus verschiedenen Bauteilen zusammengesetzt, spricht man in der Re-
gel von einem Modulhaus. Die Module konnen im Werk vorgefertigt und innerhalb
kiirzester Zeit auf der Baustelle zusammengesetzt werden. Durch die Modulbauweise
kénnen auch interessante, nachtrigliche Erweiterungen angeboten werden. Leistungs-
fiahige Firmen konnen Thnen auf Grund dieser Bauweise hohe Qualitit mit kurzen
Bauzeiten zu preiswerten Konditionen anbieten.

Kernhaus + Ausbauvarianten Horizontale Teilung in Modulare Ordnung
- zwei Wohneinheiten

Abb.: Modulhaus

Fertighaus

Fertighéduser sind auf dem Vormarsch. Sie sprechen fiir schnelles und kostengiinstiges
Bauen. Schon innerhalb von ein paar Tagen sind Fertighiduser einzugsbereit. Das spart
Thnen als Bauherrn Finanzierungskosten, die Sie sonst schon wihrend der Bauphase
aufbringen miissten. Zusatzlich holen viele Anbieter auch die Baugenehmigung ein
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und beschiftigen eigene Architekten. In der Nihe von vielen gréfieren Stidten gibt es
Musterhausausstellungen, wo Sie sich die Prototypen verschiedener Anbieter anschau-
en konnen. Seien sie sich aber dartiber im Klaren, dass es sich hier immer um die Lu-
xusvariante handelt, die deutlich teurer ist als das Standardmodell, das Sie im Prospekt
gesehen haben.

Eigentlich kénnte man aus jedem Prototyp ein Fertighaus machen, denn das Grund-
prinzip ist tibertragbar. Zum Beispiel lasst das so genannte Raster-Maf3-Fertighaus dem
Bauherrn bei feststehender Grundfliche fiir die Raumaufteilung und Gestaltung volli-
ge Freiheit. Die meisten Fertighduser werden in Holzbauweise hergestellt. Es gibt aber
auch welche mit massiven Bestandteilen. Das Verfahren ist denkbar einfach: Decken
und Winde, zum Teil schon mit Fenstern integriert, werden industriell vorgefertigt und
auf der Baustelle nur noch zusammengesetzt. Wenn Sie sich dafiir entscheiden, miissen
Sie jedoch wissen, dass Sie kein Massivhaus erwerben und dennoch mit erheblichen
Kostensteigerungen zu rechnen haben. Der Unterschied zum Architektenhaus, wo Sie
frei in Threr Gestaltungsfreiheit sind, ist dann gar nicht mehr so grof3.

In den Anfangsjahren wurde den Fertighdusern auch mangelhafte Bauweise nachge-
sagt. Die Qualitit liel zu wiinschen tibrig, vor allem bei der Warme- und Schalldim-
mung.

Beispiel: Baubeschreibung flr ein Holz-Fertighaus

in Passivbauweise

Allgemeine (Kurz-)Baubeschreibung

Die Bauzeichnungen im MaBstab 1:100 wurden auf Grundlage des Entwurfs vom
.................... nach den ganz persénlichen Wiinschen des Bauherrn erstellt.

Die erforderlichen Architektur- und Ingenieurleistungen werden von der Firma
......................... ausgearbeitet und erstellt und sind bereits im Festpreis enthalten.
Der Bauantrag mit Statik wird erstellt, dem Bauherrn zur Unterschrift vorgelegt und
zusammen mit dem Entwésserungsantrag bei dem jeweils zustadndigen Bauamt
eingereicht.

Die Bauausfuhrung erfolgt nach den gultigen DIN-Vorschriften. Das eingezeichne-
te Mobiliar, Feuerstellen (Kamin), Wasser-, Tel.- und Stromanschluss bis Zahler,
Entwasserungsleitungen ab AuBenmauer, Genehmigungsgebihren und Behor-
denleistungen sind im Festpreis nicht enthalten. Die Bauleiter stehen jederzeit be-
ratend zur Seite.

Nach Erteilung der Baugenehmigung und der Sicherstellung der Gesamtfinanzie-
rung erfolgt der Baubeginn.
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Die Holzstanderkonstruktion wird entsprechend der Bauzeichnungen und der erfor-
derlichen Details mit kammergetrockneten Holzern erstellt. Nur durch eine qualitati-
ve und hochwertige Bauweise ist ein Passivhausstandard Uberhaupt zu erreichen.

Warmedammung, Dichtigkeit der Gebaudehiille

Das Haus wird als Passivhaus erstellt. Die Firma .................. garantiert fur die Ein-
haltung der hohen Anspriche an ein Passivhaus in Bezug auf Warmeverluste und
Luftdichtigkeit. Die Firma ............ Passivhaus garantiert fur die Dichtigkeit der Ge-
baudehtille, die durch einen ,Blower-Door-Test* Uberprift und zertifiziert wird. Der
erfolgreiche Blower-Door-Test ist im Preis enthalten.

Fenster, Haustur

Die Verglasung erfolgt mit Drei-Scheiben-Isolierglas, U-Wert incl. Rahmenanteil un-
ter 0,8 W/gmk im Mittel. Es werden zertifizierte Passivhausfenster verwendet.
Samtliche Fenster sind aus endbehandeltem Holz, It. Bauzeichnung gefertigt und
werden in den Abmessungen It. Bauzeichnung eingebaut. Fensteranschlage ent-
sprechend den Bauzeichnungen. Feststehende Elemente werden ohne Fligel ein-
gebaut. Terrassentulren erhalten einen Drehkippbeschlag. Die Haustur wird nach
Zeichnung mit Dreipunktverriegelung und Bodenanschlagschiene gefertigt. Die
Haustur wird mit Verglasung mit Warmedammwerten entsprechend den Fenstern
montiert, incl. Drickergarnitur und Verglasung.

Klempnerarbeiten

Dachrinnen (halbrund) und Fallrohre aus Titanzinkblech bis ca. 50 cm Uber Erd-
reich enden in ein Standrohr. Der Anschluss an die Kanalisation ist nicht im Leis-
tungsumfang enthalten. Kupferdachrinnen und Fallrohre sind auf Wunsch gegen
Aufpreis méglich.

AuBengeléander
Alle eingezeichneten AuBengelander werden aus verzinktem Stahlrundrohr gefer-
tigt und montiert.

Baustelleneinrichtung:

Die Zufahrt zum Baukérper fir schwere Fahrzeuge (bis 38 TO) sowie Platz zum
Lagern der Baustoffe ist vom Bauherrn zu gewahrleisten. Nach Erteilung der Bau-
genehmigung und der Sicherstellung der Gesamtfinanzierung erfolgt der Baube-
ginn. Die AG stellt Baustrom (380V, 35A) und Bauwasser auf Anforderung zur Ver-
flgung. Fir die Entsorgung von Bauabfallen und Verpackungen stellt die AG bei
Baubeginn einen Container auf der Baustelle.
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Erdarbeiten, Funhdamente:

Die Erdarbeiten und die Erstellung der Fundamente erfolgt nach Statik und Aus-
fihrungsplanung der AN durch die AG. Die Beseitigung von Oberflachen-, Regen-,
Schicht- und Grundwasser erfolgt bauseits. Diese Leistungen kénnen auf Wunsch
gesondert angeboten werden. Die Streifenfundamente werden nach Angaben der
Statik erstellt (zulassige Bodenpressung mindestens 200 KN/m©~). Ggf. erforder-
liche Baugrunduntersuchungen sind nicht im Festpreis enthalten.

AuBenwéande

Die AuBenwande sind in dreischaligem System aufgebaut:

- mittig eine Holzstanderkonstruktion mit Warmedammung als tragendes System
- innenseitig eine Vorsatzschale als Installationsebene mit Gipskartonverkleidung
und Warmedammung, mit allen erforderlichen Leitungen und Leerrohren

- auBen ein Warmedammverbundsystem mit AuBenputz.

Der Aufbau der AuBenwand von innen nach auBen ist wie folgt:

12,5 mm Gipskartonplatte, in Feuchtrdumen impragniert

200 mm Unterkonstruktion (Fichte/Tanne) mit Mineralfaserddmmung 040

13mm  OSB-Platte

0,16 mm PE-Folie als Dampfsperre; luftdicht verklebt an allen Naht- und Tacker-
stellen

140 mm Holzrahmenkonstruktion (Fichte/Tanne) mit Vollddmmung aus Mineral-
wolle 040

13mm  OSB-Platte

100 mm Warmedammsystem mit weiBem AuBenputz, alternativ Holzverschalung
nach Bemusterung

Insgesamt erreichen die AuBenwénde einen U-Wert von 0,09 W/gmk.

ErdgeschossfuBboden
Der tragende FuBboden wird als Holzrahmenkonstruktion im GroBtafelkonstruk-
tionssystem hergestellt. Die Holzrahmenkonstruktion wird auf die Fundamente

aufgesetzt.

Auf dem SystemfuBboden wird ein Zementestrich mit zusatzlicher DAmmung ein-
gebaut.

Der Aufbau der Elemente von oben nach unten ist wie folgt:

50 mm Zementestrich

80 mm Warme- und Trittschallddmmung

22 mm Spanplatte oder OSB-Platte

0,16 mm PE-Folie als Dampfsperre; luftdicht verklebt an allen Naht- und

Tackerstellen
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220 mm

13 mm
2 mm

Holzrahmenkonstruktion (Fichte/Tanne) mit Volldammung aus
Mineralwolle 040

wasserfeste Spanplatte

Asphaltpappe als Feuchtigkeitssperre zum Erdreich

Die Gesamtkonstruktion hat einen U-Wert von 0,13 W/gmk.

Erdgeschoss- und Obergeschossdecke
Der Aufbau von oben nach unten ist wie folgt:

50 mm Zementestrich

50 mm Warme- und Trittschalldammung

22 mm Spanplatte oder OSB-Platte

220 mm Holzrahmenkonstruktion (Fichte/Tanne) mit 60 mm Schalldam-
mung; im Randbereich zu den AuBenwéanden auf 50 cm Lange
220 mm Vollddmmung

35 mm Holzunterkonstruktion (Fichte/Tanne)

12,5 mm Gipskartonplatte

Innenwénde

Die Innenwande werden als Holzrahmenkonstruktion im GroBtafelkonstruktions-
system hergestellt. Die Wande werden mit Gipskartonplatten verkleidet. Alle vor-
gesehenen Elektroleitungen werden in den Wanden verlegt. Der Aufbau der Ele-
mente ist wie folgt:

12,5 mm Gipskartonplatte, in Feuchtrdumen impréagniert

13 mm OSB-Platte

120 mm  Holzrahmenkonstruktion (Fichte/Tanne) mit 60 mm Schallddmmung
13 mm OSB-Platte

12,5 mm Gipskartonplatte, in Feuchtrdumen impragniert

Dachstuhl

Die Ausfiihrung erfolgt als Pfettendach. Der Aufbau des Dachstuhls von innen
nach auBen ist wie folgt:

12,5 mm
200 mm
13 mm

0,16 mm

220 mm

Gipskartonplatte, in Feuchtrdumen impragniert

Unterkonstruktion (Fichte/Tanne) mit Mineralfaserddmmung 040
OSB-Platte

PE-Folie als Dampfsperre; luftdicht verklebt an allen Naht- und Tacker-
stellen

Holzrahmenkonstruktion (Fichte/Tanne) mit Volldimmung aus Mineral-
wolle 040

Der U-Wert der Dachflache betragt 0,10 W/gmk.
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Dachiibersténde

Sichtbare Dachiiberstdénde gem. Bauzeichnung mit Aufsparrenschalung werden aus
gehobeltem Holz erstellt. Alle Sparren- und Pfettenkdpfe werden einfach profiliert.
Die Verschalung erfolgt mit Nut- und Federbrettern. Samtliche Dachliberstande sind
fertig endbehandelt, Anstrich weiB oder offenporige Lasur nach Bemusterung.

Dacheindeckung

Betondachziegel Fabrikat Braas (Farbe und Form nach Bemusterung) auf Lattung,
Konterlattung und diffusionsoffener Unterspannfolie mit allen erforderlichen Form-
steinen. Die Konterlattung und Lattung ist mit anerkannten Holzschutzmitteln im-
pragniert. Die Bellftung der Dachhaut erfolgt Gber Traufe und Trockenfirst mit
Formziegeln. Auf Wunsch kénnen Tonpfannen gegen Aufpreis angeboten werden.

Schornstein

Sollte ein Schornstein eingeplant sein, wird dieser in den Abmessungen nach An-
gabe der AG erstellt. Der Schornsteinkopf Uber der Dacheindeckung wird mit
Dachschindeln passend zur Eindeckung von der AN verkleidet. Die Einfassung in
der Dachflache wird aus Blei von der AN erstellt.

AuBenfensterbanke
Die AuBenfensterbanke werden aus Aluminium mit seitlichen Abschlussprofilen er-
stellt. Der Uberstand zum AuBenputz betragt ca. 5 cm.

Laftungsanlage

Es wird eine geregelte Wohnraumltftung mit Warmertickgewinnung und Warme-

pumpe eingebaut. Die Rohrleitungen der Erdvorwarmung, die auBerhalb des Ge-

baudes liegen, sind nicht im Leistungsumfang enthalten.

Die Warmeruckgewinnung erfolgt mittels Luftwarmepumpe, Fabrikat Nibe Fighter
410 oder gleichwertig. Alle Liftungsleitungen mit Schallddmpfern. Der Einbau ei-

ner Steuerung uber eine Fernbedienung im Wohnzimmer, stufenabhangig mit Ta-

ges- und Wochenprogramm, ist optional méglich.

Abluftéffnungen in Kiiche, WC, Bad und HWR. Frischluftzufuhr in allen Wohn- und
Schlafrdumen.

Eine Nachheizung erfolgt in den RGumen Wohnen und Bad mittels Elektro-FuBbo-
denheizung.

Sanitérinstallation, Kalt- und Warmwasserbereitung

Die Warmwasserbereitung erfolgt mit einem 300-Liter-Schichtenspeicher mit An-
schluss an die Warmepumpe und 2 Hochleistungs-Flachkollektoren. Kalt- und
Warmwasserleitungen aus Kupfer. Warmwasserversorgung in Ktiche, Bad und
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WC. Die Ausstattung kann regional von der Baubeschreibung abweichen, ist je-
doch gleichwertig. Im Einzelnen ist folgende Ausstattung vorgesehen:

1 Waschtischanlage: 1 Waschtisch , Topara“ 60 cm, weiB,

1 Handtuchhalter, verchromt, 1 Einhebelmischbatterie ,Kludi-Topara“

1 Badewannenanlage: 1 Stahl-Einbauwanne ,Juwel” 75 x 170 cm, 1 Satz Wannen-
tréger, Einhebelmischer Aufputz ,Kludi-Topara“ in Chrom, 1 Wannenfull- u. Brause-
batterie ,Kludi-Topara“

1 Duschanlage: 1 Stahl-Brausewanne ,Bette” 90 x 90 x 15 cm, 1 Aufputz-Thermo-
statbatterie ,Kludi-Topara“, 1 Brauseset mit Wandstange ,,Kludi-Topara“

2 WC-Anlagen: 1 wandhangendes Tiefspulklosett ,Topara®“, weiB, 1 WC-Sitz ,Lar-
go*, Geberit Abdeckplatte

1 Waschtischanlage fiir das WC: 1 Stck. Waschtisch ,Topara“ 45 cm, weif, 1 Ein-
hebelmischbatterie ,Kludi-Topara“

1 Waschmaschinenanschluss

1 AuBenzapfstelle.

Elektroarbeiten

Zahlerschrank komplett mit Automaten. Ab Zahlerschrank erfolgt die Elektroinstal-
lation. Schalter- und Steckdosenabdeckungen in weiB. Im Einzelnen ist folgende
Ausstattung vorgesehen:

Hauseingang: 1 Anschl. fiir AuBenleuchte, 1 Klingelanlage mit Gong 65,

Flur: 1 Anschl. fir Deckenleuchte mit Wechselschaltung, 1 Steckdose,

Kuche: 1 Anschl. fir Deckenleuchte, 6 Schukosteckdosen, 1 Anschl. fur Elektro-
herd, 1 Anschl. fiir Splilmaschine,

Wohnen: 1 Anschl. fir Deckenl. mit Serienschalter, 6 Schukosteckdosen, 1 Leer-
rohr far Telefonanschluss, 1 Leerrohr flir Antennenanschluss,

Essen: 1 Anschl. fur Deckenleuchte, 2 Schukosteckdosen,

Eltern: 1 Anschl. fir Deckenleuchte, 4 Schukosteckdosen,

je Kind: 1 Anschl. fir Deckenleuchte, 3 Schukosteckdosen,

Bad: 1 Anschl. fur Deckenlampe, 2 Anschl. fir Wandlampen, 2 Schukosteckdosen,
WC: 1 Anschl. fir Wand- und Deckenleuchte, 1 Schukosteckdose,

HWR/Technik: 1 Anschl. fir Deckenleuchte, 1 Anschl. fir Waschmaschine,

1 Schukosteckdose, 1 Anschluss 380 V fiir das Luftungsgeréat, 1 Anschl. fiir
AuBenleuchte,

Terrasse:1 Anschl. fur AuBenleuchte, 1 Schukosteckdose,

Alle Leitungen werden nach den Vorschriften der Versorgungsunternehmen verlegt.

Treppen
Die Geschosstreppen werden als Stahlharfentreppen mit Buchenfurnierholzstufen
ausgefuhrt. Das Gelander wird aus Stahl mit Handlauf gefertigt.
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Fliesenarbeiten:

Fur die Fliesen ist ein Materialpreis von 20 Euro pro gm im Preis enthalten. Wand-
fliesengréBe ist ca. 20/20 cm, Boden ca. 25/25 cm. Die Fliesen werden gerade
und fluchtrecht verlegt.

Fliesen sind vorgesehen in den Raumen:

Kiche: Bodenfliese inkl. Sockelfliese und Kiichenspiegel 4 gm

Bad: Bodenfliese und Wandfliese bis Decke/Dachschrage

WC: Bodenfliese und Wandfliese bis 2,0 m Héhe

Fensterbéanke

Innenfensterbanke sind aus Kiefern Massivholz gefertigt. Im Bad, WC und in der
Kuche im Bereich des Kiichenspiegels werden die Fensterbanke gefliest (Be-
standteil der Fliesenarbeiten).

Innentiiren

Im EG und DG werden Réhrenspanturblatter mit Echtholzfurnier eingebaut — Bu-
che, Eiche, WeiBlack oder Gleichwertiges, inkl. passender, endbehandelter Holz-
zargen.

Drucker: Leichtmetalldriicker Rundform mit Rosette. Fur die Innentlren mit Dru-

ckergarnitur und Zarge ist ein Materialpreis von 205 Euro veranschlagt.

Sonstiges

Anderungen durch behérdliche Auflagen bedingt, sowie Anderungen und Verbes-
serungen, die den Wert und die Funktion nicht negativ beeintrachtigen, bleiben
der AN mit Zustimmung der AG vorbehalten.

Quelle: Gesellschaft fir Passive Alternative Bauweisen mbH

Ausbauhaus

Immer beliebter wird auch das Ausbauhaus. Es eignet sich besonders fiir Bauherren
mit schmalem Geldbeutel. Durch Eigenleistung lassen sich erhebliche finanzielle
Mittel einsparen. Doch Vorsicht: Viele Bauherren unterschitzen die viele Arbeit, so-
wohl in Sachen Geschicklichkeit als auch im Zeitaufwand. Die Anbieter von Ausbau-
hiusern sind mit den Fertighausherstellern vergleichbar. Zum Teil haben Sie aber ei-
nen besseren Service. So bieten Firmen, die Ausbauhiuser verkaufen, mitunter Schu-
lungen fiir Bauherren an, organisieren Baubegleiter und schalten sogar eine Hotline,
die im Notfall hilfreich zur Seite steht.
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Wie viel kostet mein Haus?

Nach der langen Suche sind Sie endlich am Ziel: Sie wissen, welches Haus Sie haben
wollen. Die nichste Herausforderung ist die Kostenermittlung. Wie sollen Sie vorge-
hen, um sich eine Vorstellung dariiber zu machen, was finanziell auf Sie zukommt?
Dazu an dieser Stelle zunéchst etwas Grundsitzliches zum Thema Kosten.

Es gibt wohl kaum eine Branche, in der die Begriffe so durcheinander geworfen wer-
den wie in der Baubranche. Zum Beispiel definiert ein Verkdufer die Gesamtkosten
und meint damit ,inklusive Stellplatz, Grunderwerbssteuer, Notar- und Finanzie-
rungskosten®. Ein anderer spricht zwar ebenfalls von Gesamtkosten, bei ihm sind aber
weder der Stellplatz noch irgendwelche Nebenkosten enthalten. Selbst die Architekten
sprechen keine einheitliche Sprache: Manchmal ist bei ihnen von Baukosten die Rede
und manchmal von den Herstellungskosten des Gebaudes — mit oder ohne Auflenan-
lagen und Nebenkosten? Wer blickt da noch durch? Wie kénnen Sie da die Kosten ver-
schiedener Angebote vergleichen?

Ahnliche Verwirrung stiften die Begriffe zu einzelnen Flichen. Hier wird von Wohn-
fliche, Hauptnutzfliche, Bruttogeschoss- und Bruttogrundfliche gesprochen. Ist Th-
nen dann noch klar, welche Fliche eigentlich gemeint ist? Empfehlenswert ist es, im
Wohnungsbau von der Wohnflidche nach der II. Berechnungsverordnung zu sprechen.
Siehe dazu auch den Vergleich mit DIN 277 weiter hinten.

Fur die Zusammenstellung der Kosten Thres Objekts ist wiederum die Gliederung
der Gesamtkosten nach DIN 276 in den so genannten Kostengruppen 1 bis 7 zu ver-
wenden. Bei den Kostenangaben ist dann darauf zu achten, dass sie sich inklusive
Mehrwertsteuer auf den Quadratmeter Wohnflidche beziehen. Mit dieser Gliederung
ermittelt auch der Architekt die Kosten eines Gebdudes. Tragen Sie in die freie Spalte
die jeweils anfallenden Kosten ein.

Gliederung der Gesamtkosten nach DIN 276

1. Grundstiick Grundstiickswert
Grundstiicksnebenkosten

Freimachen

2. Erschliefung Herrichten
Offentliche Erschliefung
Nichtoffentliche Erschlieffung
Ausgleichsabgaben

3. Bauwerk Baugrube
Griindung

Auflenwinde
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Innenwiénde

Decken

Décher

Sonstige Mafinahmen fiir Bau-

konstruktion

4. Technische Anlagen Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen
Wiirmeversorgungsanlagen
Lufttechnische Anlagen
Starkstromanlagen
Fernmelde- und informationstech-
nische Anlagen
Forderanlagen
Nutzungsspezifische Anlagen
Gebédudeautomation
Sonstige Mafinahmen fiir technische

Anlagen

5. Auflenanlagen Geldndeflichen
Befestigte Flichen
Baukonstruktion
Technische Anlagen
Einbauten

Sonstige Mafinahmen fiir Auflenanlagen

6. Ausstattung Ausstattung
Kunstwerke
7. Baunebenkosten Bauherrenaufgaben

Vorbereitung der Objektplanung
Architekten- und Ingenieurleistungen
Gutachten und Beratung

Kunst

Finanzierung

Allgemeine Baunebenkosten

Sonstige Baunebenkosten

WISO rat: Anhand dieser Tabelle konnen Sie den Verkiufer sozusagen festnageln.
Was ist in den Gesamtkostenangaben enthalten und was nicht? Nutzen Sie die freie
Spalte auch dazu, um Bemerkungen und Fragen zu kliren oder die gemachten Anga-
ben zu konkretisieren.
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Der Kaufvertrag

Den meisten ist bekannt, dass ohne Notar bei Immobiliengeschiften nichts lauft. Dass
man dafiir auch eine Negativbescheinigung braucht, wissen nur wenige, und die Auf-
lassungsvormerkung ist fiir viele ein Buch mit sieben Siegeln.

Gemeinden haben ein gesetzliches Vorkaufsrecht fiir Grundstiicke. Sie werden auto-
matisch iiber jede Anderung der Grundbesitzverhiltnisse informiert und kénnen das
entsprechende Grundstiick selbst kaufen. Damit Ihr Grundstiicksgeschift rechtsgiiltig
wird, miissen Sie die Verzichtserklirung bei der Gemeinde einholen. Normalerweise
erledigt diese Aufgabe der mit der Beurkundung beauftragte Notar.

Der nichste Gang fiihrt Sie zu Threr Bank, mit der Sie die Finanzierung geregelt ha-
ben. Sie will, bevor Geld fliefit, dass die so genannte Auflassungsvormerkung im
Grundbuch eingetragen wird. Die Einigung mit dem Verkéufer wird als Auflassung be-
zeichnet, die Eintragung der Auflassung ins Grundbuch heift in der Fachsprache Vor-
merkung. Die Auflassungsvormerkung belegt also, dass das Grundstiick an den na-
mentlich Eingetragenen verkauft werden soll. Das wird auch im notariellen Kaufver-
trag vermerkt. Erst nachdem der Kaufpreis gezahlt ist, wird durch eine neue Eintra-
gung der Besitzwechsel im Grundbuch angezeigt. Damit ist der Grundstiickskauf
rechtlich abgeschlossen. Das Grundbuch spielt bei Grundstiicksgeschiften als 6ffentli-
ches Register eine wichtige Rolle. Vermerkt werden nicht nur Besitzverhiltnisse, son-
dern auch die Belastungen eines Grundstiicks: Anzahl und Hohe der Hypotheken,
Nutzungsrechte, zum Beispiel ein Wohnrecht oder ein privates Vorkaufsrecht.

WISO rat: Bevor Sie mit dem Verkiufer iiber die Wohnung verhandeln, sollten Sie
sich immer erst iiber Grundbucheintrige informieren und vor Vertragsunter-
zeichnung beim Notar nachfragen, ob er bei der Einsichtnahme Nachteile entdecken
konnte.

Nach Abschluss des Kaufvertrags werden die Nebenkosten fillig. Dazu zdhlen die
Maklerprovision, die Grunderwerbssteuer und die Kosten fiir den Notar. Insgesamt
miissen Sie mit etwa 10 bis 15 Prozent rechnen, die dafiir zusitzlich zum Kaufpreis an-
fallen.

Achten Sie bei der Vertragsgestaltung auf bestimmte Formulierungen, die sich fiir Sie
als Kaufer negativ auswirken konnten. Stehen im Vertrag Klauseln wie ,Haftung fiir
Sachmaingel sind ausgeschlossen oder ,,Gekauft wie besichtigt®, so haftet der Verkiu-
fer gar nicht oder nur begrenzt, wenn der Kéufer spater Mingel entdeckt. Nur wenn
der Verkdufer solche Mingel auf ausdriickliche Nachfrage oder arglistig verschweigt,
wire ein Haftungsausschluss unwirksam. Dies kann dann zum Riicktritt vom Vertrag,
zur Minderung des Kaufpreises, aber auch zu Schadensersatzanspriichen fithren, was
jedoch hiufig schwer zu beweisen ist. Kdufer, die sich absichern wollen, sollten in den
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Vertrag folgende Klausel aufnehmen lassen: ,Dem Verkiufer sind keine versteckten
Mingel bekannt. Fallen Thnen Mingel erst nach dem Einzug auf, sollten Sie sofort ti-
tig werden und frithzeitig einen Anwalt einschalten.

Was soll im Vertrag stehen?

Im Kaufvertrag miissen die genaue Lage und die Bezeichnung des Grundstiicks, die
personlichen Daten des Verkdufers und des Kdufers (Personalausweis muss vorgelegt
werden) sowie der Kaufpreis enthalten sein. Daneben sollten auch die Zahlungsmoda-
litdten, der Zustand des Hauses und weitere Vereinbarungen, zum Beispiel iiber vorzu-
nehmende Reparaturen, im Vertrag festgelegt werden.

Damit bei Vertragsabschluss alles glatt geht, ist es notwendig, dass Sie sich zuvor mit
dem Verkdufer prizise geeinigt haben. Nichts ist schlimmer, als am Notartermin noch
nachzuverhandeln und dadurch das Geschift vielleicht zum Platzen zu bringen.

Nehmen Sie in den Kaufvertrag deshalb auch Dinge auf, die auf den ersten Blick
vielleicht selbstverstindlich erscheinen, wie Angaben zu bereits erfolgten Modernisie-
rungsmafinahmen, Einbauten, die in das Eigentum des Kiufers iibergehen sollen,
Unterlagen, die bescheinigen, dass vorgenommene Ein- und Anbauten von der Eigen-
timergemeinschaft genehmigt wurden. Auch die genaue Wohnfliche sollte vorher
nachgemessen worden sein und mit den Angaben im Kaufvertrag tibereinstimmen.
Ebenso gehoren in den Vertrag Vereinbarungen tiber das Zubehor. Nicht alle Gegen-
stinde, die beim Verkaufsgesprich in der Wohnung zu sehen waren, sind automatisch
im Preis inbegriffen. Vor der Ubergabe kénnen Markisen, Handtuchhalter und Gardi-
nenleisten abmontiert werden. Solange nichts Gegenteiliges vereinbart ist, darf der
Verkiufer sein Zubehor mitnehmen. Falls vom Verkdufer noch Renovierungsarbeiten
zu erledigen sind, sollten Sie diese detailliert auflisten. Weil es aber gerade bei diesem
Punkt immer wieder Arger gibt, renovieren die Kaufer hdufig selbst. Diese Titigkeiten
sollten sich allerdings in einer Preisreduzierung bemerkbar machen.

WISO rat: Auch wenn es dem einen oder anderen Vorteile bringen konnte, sollten
Sie sich nicht darauf einlassen, mit dem Verkiufer einen anderen Preis zu beurkunden,
als Sie tatsachlich bezahlen werden. Dies macht den Kaufvertrag ungiltig und nichtig.
Da sich anhand des beurkundeten Kaufpreises die Grunderwerbsteuer und andere
Nebenkosten des Immobilienerwerbs bemessen, wire dies aufSerdem Steuerhinterzie-
hung und Betrug.

Rucktritt schwierig, aber nicht unmaglich

Ist der Kaufvertrag fertig, sollten Sie die Vertragsinhalte mit Ihrem Notar durchgehen.
Es gibt zahlreiche Vertragsklauseln mit Fallstricken, die Sie im Zweifel nicht erkennen.
Beim Notartermin selbst wird zu schnell vorgelesen, aber selbst wenn dem nicht so
wire, konnte man das Gesagte, ohne es vorher durchgearbeitet zu haben, nicht verste-
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hen. Die Zeit, die Sie in die Durchsicht investieren, lohnt, denn ein Riicktritt von ei-

nem Immobiliengeschift ist nicht ohne weiteres moglich. Zunichst gilt: Der Vertrag

steht. Fiir einen eventuellen Riicktritt brauchen Sie Griinde. Doch mit oder ohne gu-
ten Kiindigungsgrund kénnen Schadensersatzforderungen auf den Aussteiger zukom-
men. Das heifdt, er miisste in jedem Fall alle Notarkosten tragen.

Der Verkiufer hat auflerdem das Recht, so gestellt zu werden, wie er stiinde, wenn der
Vertrag vollstindig abgewickelt worden wire. Das kann sogar so weit gehen, dass der
Verkidufer sein Grundstiick nur fiir weniger Geld verkaufen kann und Sie die Differenz
zwischen dem urspriinglichen Verkaufspreis und dem neuen — nebst Zinsen ab Vertrags-
ausstieg — zahlen miissen. Wie hoch die Forderungen genau ausfallen, hingt jedoch stark
vom Einzelfall ab. Diese Riicktrittsgriinde wurden von Gerichten anerkannt:

e Zu hoher Preis: Ein Kurzentschlossener kaufte eine Zwei-Zimmer-Wohnung fiir
78.000 Euro. Als er seine Immobilie genauer unter die Lupe nahm, kam ihm der
Verdacht, dafiir zu viel bezahlt zu haben, und er gab deshalb ein Gutachten in Auf-
trag. Der Sachverstindige kam zu dem Ergebnis, dass die Wohnung lediglich 32.000
Euro wert war. Er war empdrt und wollte sein Geld zuriick. Das Gericht stand auf
seiner Seite. Der Kaufvertrag verstofle gegen die guten Sitten und sei sittenwidrig,
weil zwischen Leistung und Gegenleistung ein krasses Missverhiltnis bestehe. Dies
habe der Verkiufer, der im Immobiliengeschift titig und daher sachkundig war,
auch gewusst (Oberlandesgericht Oldenburg, 15 U 15/02).

e Mingel verschwiegen: Handelt es sich um gravierende Mingel, kann der Kaufver-
trag angefochten werden. Dies ist etwa der Fall, wenn im Haus unangenehme Gertii-
che wegen eines defekten Abwasserkanals auftreten oder eine Wand in einem Einfa-
milienhaus von Schimmel befallen ist. In beiden Fillen hatten die fritheren Besitzer
die Mingel arglistig verschwiegen (Oberlandesgericht Bamberg, 4 U 196/01 und 3 U
165/01).

Beispiel: Schimmel in der Wohnung

Eheleute hatten fiir umgerechnet 51.640 Euro eine Erdgeschosswohnung, Baujahr
1960, in einer Wohnanlage erworben. Im Kaufvertrag war ihnen durch den Vorbe-
sitzer zugesichert worden, dass er von so genannten verborgenen Mingeln nichts
wisse. Sie vermieteten die Wohnung fiir 486 Euro sofort weiter. Doch der Mieter
klagte schon bald tiber Schimmelbefall im Bereich des Wohnzimmerfensters, hinter
einigen Schrinken und auch im Badezimmer. Er minderte die Miete deswegen vier
Monate lang um insgesamt 608 Euro und zog dann wieder aus. Anschliefend konn-
te das Ehepaar nur noch 260 Euro Miete verlangen. Es verklagte den Verkéufer auf
Riickabwicklung des Kaufvertrags und auf Schadensersatz. Denn es waren neben
den Mietausfillen auch noch Makler- und Notarkosten sowie Steuern und Grund-
buchgebiihren angefallen. Insgesamt verlangten sie rund 58.700 Euro.
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Der Verkéufer gab sich vor Gericht arglos. Er sei davon tiberzeugt gewesen, dass
der Schimmelbefall, den ihm sein letzter Mieter durchaus gemeldet habe, nur auf
dessen falschem Verhalten beruhen konnte. Der habe wahrscheinlich nicht ausrei-
chend geliiftet und beim Kochen die Dunstabzughaube nicht eingeschaltet. Nach-
dem der Betreffende ausgezogen war, habe er die frisch renovierte Wohnung sie-
ben Monate leer stehen lassen — ,,in dieser Zeit hat sich kein Schimmel mehr ge-
zeigt®. Das Gericht stellte fest, dass der Verkidufer also mindestens zwei Jahre von
der Schimmelproblematik gewusst habe. Im Sinne eines ,redlichen Geschéftsver-
kehrs“ hitte er unbedingt darauf hinweisen miissen. Die Richterin wertete dieses
Verschweigen als ,,Arglist“ und verurteilte den Mann zur Riickzahlung des Kauf-
preises sowie Erstattung der Nebenkosten, insgesamt 56.255 Euro. Fiir den Miet-
ausfall gab es keinen Ersatz, weil die Kdufer nun so gestellt seien, als hitten sie die
Wohnung nie gekauft (Landgericht, Miinchen 26 O 12901/02).

o Makler hat falsch geschitzt: Makler, Anwilte, Steuerberater oder Notare werden bei
Immobiliengeschiften in die Pflicht genommen. Schitzt etwa ein Makler den Ver-
kehrswert eines Grundstiicks falsch ein, kann er vom Verkiufer zur Kasse gebeten
werden. Er haftet dann fiir die Differenz zwischen dem erzielten und dem erzielba-
ren Marktpreis (Oberlandesgericht Schleswig, 14U 136/99). Auch derjenige, der ein
unrichtiges Verkehrswertgutachten erstellt hat, haftet (Bundesgerichtshof, XZR
244/00). Behauptet der Makler vor dem Notar, dass die Finanzierung gesichert sei,
obwohl dies nicht stimmt, ist er schadensersatzpflichtig (Oberlandesgericht Diissel-
dorf, 7U123/99).

o Schlechte Arbeit vom Notar: Der Notar kann zur Verantwortung gezogen werden,
wenn er einen Vertrag mit unwirksamen Regelungen beurkundet oder die Abwick-
lung eines von ihm aufgesetzten Vertrags unzureichend iiberwacht hat. Hat der No-
tar die Kaufpreisrate fir ein Grundstiick zu frih fillig gestellt, muss er die zusatz-
lichen Finanzierungskosten seines Klienten ersetzen (Bundesgerichtshof, IX ZR
266/00). Auch Anwilte und Steuerberater haften, wenn sie Fristen versdumen. Eben-
so, wenn sie falsche Gestaltungshinweise geben oder ungiinstige Vertragsklauseln
vorschlagen.

o Pflichten nicht erfillt: Zahlt der Kiufer den Kaufpreis nicht rechtzeitig, fallen Ver-
zugszinsen an. Der Verkdufer kann sogar vom Vertrag zuriicktreten und Schadens-
ersatz fiir seine Kosten und den entgangenen Gewinn fordern. Der Kdufer muss
dann die fir ihn eingetragene Auflassungsvormerkung 16schen lassen. Kommt um-
gekehrt der Verkdufer seinen Pflichten nicht nach, weil er zum Beispiel den Termin
fiir die Besitziibergabe nicht einhilt, kann der Kdufer Ersatz fiir den Schaden verlan-
gen, der durch die Verspitung entstanden ist, etwa die Kosten fiir die Anmietung ei-
ner Ersatzwohnung.



Haus oder Eigentumswohnung?

o Gescheiterte Schliisseliibergabe: Lisst sich der Verkdufer nach dem Kauf Zeit mit
der Schliisseliibergabe, bleibt dem Kéufer nur, eine angemessene Frist zu setzen. Erst
wenn diese ergebnislos abgelaufen ist, wird der Vertrag riickabgewickelt. Was bereits
gezahlt wurde, muss zuriickgegeben werden. Hat der Kéufer die Immobilie schon
eine gewisse Zeit genutzt, muss er dafiir Wertersatz leisten. Dieser orientiert sich an
der ortsiiblichen Miete.

e Kosten zuriickfordern: Scheitert der Grundstiickskauf, kann der Kiufer, sofern der
Verkiufer das geplatzte Geschift zu verantworten hat, schriftlich Ersatz fordern, mit
Kopien von Rechnungen, Kontoausziigen und Zinsbescheinigungen. Bei erheb-
lichen Pflichtverletzungen des Verkiufers kann der Kiufer die Kosten fiir Notar,
Grundbuchamt, Makler und Grunderwerbsteuer verlangen, ebenso die Kosten der
Finanzierung, Umzugskosten und nutzlos aufgewendete Renovierungskosten. Be-
schafft sich der Kdufer ein gleichwertiges Grundstiick, schuldet der Verkiufer die
Differenz zwischen dem urspriinglich vereinbarten Kaufpreis und dem Kaufpreis
fiir das Ersatzgrundstiick.

WISO réat: Der notarielle Kaufvertrag ist der wichtigste Bestandteil bei Grundstiicks-
geschiften. Wihlen Sie Thren Notar sorgfiltig aus.



Profi-Suche: So finden Sie
die richtige Immobilie!

Sie wissen jetzt, ob Sie ein Haus oder eine Wohnung haben wollen. Letztlich entschei-
dend ist aber meist das Portemonnaie. Wie viel Immobilie konnen Sie sich tiberhaupt
leisten? Um einen ehrlichen Kassensturz, wie wir ihn im Kapitel ,,Finanzierung und
Steuern“ empfehlen, werden Sie also nicht herumkommen.

Sind Sie unter Zeitdruck, weil Sie zum Beispiel beruflich umziehen miissen, ist an die-
ser Stelle guter Rat teuer. Mit anderen Worten, Sie werden fiir die Suche vermutlich die
Dienste eines Maklers in Anspruch nehmen miissen. Seine Provision kann Thr Vorhaben
noch einmal griindlich verteuern. Dennoch sollten Sie sich niemandem blind anvertrau-
en. Erkundigen Sie sich vorab nach seinem Ruf, lassen Sie sich Referenzen zeigen und
welche anderen Objekte von ihm vermakelt werden. Machen Sie sich auch vorab selbst
ein Bild davon, wo in der Stadt Ihrer Wahl die guten Wohngegenden liegen, wie es um
die Infrastruktur und die Erreichbarkeit von Schulen und Arbeitsstitte bestellt ist.

Wollen Sie Thr Budget klein halten und haben Sie es nicht eilig, kénnen Sie versu-
chen, auch ohne Makler ans Ziel zu kommen. In der Zeitung stehen in der Wochen-
endausgabe geniigend Anzeigen, und auch im Internet werden die Chancen, die rich-
tige Immobilie zu finden, immer grofier.

WISO rat: Meiden Sie unbedingt Affektkiufe; lassen Sie sich bei der Suche so viel
Zeit wie moglich! Kaufen Sie nicht am ersten Wochenende, wenn Sie noch unerfahren
sind. Verschaffen Sie sich erst einen Uberblick, die Suche kann Monate dauern. Hier ist
Thre Geduld gefragt. Lassen Sie sich in der ersten Lernphase auf keinen Fall unter
Druck setzen. Gerade als Anfinger reagiert man viel zu leicht auf unserigse Angebote
oder Verkaufsmethoden.

Auflerdem muss bei der Suche klar sein, welche Immobilienkategorien alternativ in
Frage kommen: Eigentumswohnung in einem Hochhaus, Ein- oder Mehrfamilien-
haus, Reihenhaus, Doppelhaus oder vielleicht sogar ein Abrisshaus. Sie miissen wissen,
ob Sie nur alleine wohnen wollen, ob es ein Neubaugebiet oder der alte Ortskern sein
soll, und was Sie bereit sind, auszugeben. Uberlegen Sie sich mit allen Konsequenzen,
ob Sie neu bauen oder eine gebrauchte Immobilie wieder fit machen wollen. Finden
Sie zum Beispiel ein Abrisshaus, kann daraus vielleicht das Schnidppchen Thres Lebens
werden. Meist sprechen nur Bautriger auf solche Angebote an, denn Sie wissen, wie
man Grundstiicke ausnutzt und was dabei fiir sie herausspringen kann. Der Verkiufer
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erhofft sich, so den hochsten Preis fiir sein Grundstiick erzielen zu kénnen. Aber nicht
immer geht die Rechnung fiir ihn auf: etwa wenn sich kein Bautrager findet oder der
Traumpreis nicht zu erzielen ist. Dann konnen Sie zum Zuge kommen. Entweder Sie
suchen sich selbst einen Partner, der mit Thnen das Grundstiick teilt oder zwei Dop-
pelhaushilften errichtet, oder Sie nehmen das alte Gebdude noch einmal genauer un-
ter die Lupe. Oft ldsst sich daraus mehr machen, als man denkt.

Wenn Sie sich einig geworden sind, wie und wo Sie leben wollen, legen Sie die Suche
breit an. Beziehen Sie am besten die ganze Familie mit ein. Schliellich soll sich jeder
nach dem Umzug wohl fithlen. Wenn Sie die nachfolgenden, unterschiedlichen Such-
systeme kennen gelernt haben, werden Sie von Woche zu Woche schneller und getibter
suchen — und bestimmt fiindig werden.

In der Zeitung suchen

Die Immobilienanzeigen in der Zeitung konnen einem gleich zu Beginn die Laune
verderben: zu klein geschrieben, zu wenig konkrete Informationen, zu viele Makler.
Auflerdem muss man die Sprache verstehen. Unkundige und ungeiibte Interessenten
haben es schwer, hinter den blumigen Beschreibungen der Profis die Wahrheit heraus-
zulesen. Die knuffige Dachgeschosswohnung ist garantiert schrag und nicht moblierbar,
die zentrale Lage spricht fiir eine Hauptverkehrsstrafle und in 12 Minuten in der Stadt
heifdt vermutlich, dass das Haus direkt an der Autobahn steht. Doch Ubung macht be-
kanntlich den Meister. Sie werden schnell herausfinden, was sich wirklich hinter und
zwischen den Zeilen verbirgt.

Sollten Sie nicht schon die entsprechende Tageszeitung abonniert haben, gehen Sie
mittwochs oder samstags an den nichsten Kiosk, noch besser an den nichsten Stadt-
bahnhof. Gerade an grolen Bahnhéfen werden Sie tiber das umfangreiche Angebot an
regionalen, tiberregionalen, internationalen Tageszeitungen und Wochenmagazinen
staunen. Spezialisieren Sie sich erst einmal auf eine Immobiliensorte. Versuchen Sie
ein Gefiihl dafiir zu bekommen, was ein Objekt in den verschiedenen Kategorien, Gro-
Ben und Lagen iiberhaupt kosten kann. Nehmen Sie sich ein paar Stunden Zeit, um
den Immobilienteil Threr ausgewdhlten Zeitung zu studieren. Bewaffnen Sie sich mit
unterschiedlichen Markierstiften und durchforsten Sie die Inserate. Zum Beispiel
kénnten rot markierte Telefonnummern bedeuten: sofort anrufen, die gelben sind von
privat, die blauen vom Makler, und Chiffre-Anzeigen werden griin unterlegt.

Achten Sie darauf, ob es sich um gewerbliche Angebote, zum Beispiel um einen
Makler, oder private Verkdufe handelt. Dies muss aus den einzelnen Anzeigen eigent-
lich klar ersichtlich sein, aber Vorsicht: Hier wird auch gerne getrickst. Steht zum Bei-
spiel nur die Telefonnummer oder die Handynummer unter der Anzeige, sollte die
erste Frage beim Anruf immer lauten: Sind Sie ein Makler?
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WISO rat: Die Telefonnummern in Zeitungsinseraten konnen Sie oft vorab iiber-
priifen. Suchen Sie iiber eine handelsiibliche Telefon-CD oder iiber das Internet durch
Eingabe der Telefonnummer den Namen und die Adresse heraus. Alternativ konnen
Sie auch im Adressbuch Strafle und Hausnummer nachschlagen und so Bewohner
und Nachbarn binnen Sekunden finden. Au8erdem bietet die Telekom in Kiirze die so
genannte Rickwirtssuche an.

Einen groflen Teil der Inserate machen Makler-Anzeigen aus, die Bautrigerobjekte
vermakeln. Haufig steht dabei: ohne Provision, keine Maklercourtage, direkt vom Her-
steller. Natiirlich vermittelt der Makler nicht umsonst, seine Provision ist bereits im
Kaufpreis enthalten. Da es dafiir keine Obergrenze gibt, sollten Sie von einem Betrag
zwischen 5 und 7 Prozent ausgehen. So haben Sie einen Anhaltspunkt dafiir, was der
Vermittler fiir seine Dienste bekommt und wie viel Verhandlungsspielraum noch drin
ist. Verhandeln Sie auf jeden Fall; keine Immobilie geht zu dem Preis weg, der in der
Zeitung steht.

Werden Sie aktiv und inserieren Sie selbst in den entsprechenden regionalen Tages-
zeitungen. Ein Anruf bei der Anzeigenabteilung gentigt, um die Kosten der Anzeige,
Auflage der Zeitung, Annahmeschluss und Erscheinungstag zu klaren.

Die Rufnummer steht im Impressum einer jeden Zeitung und selbstverstandlich im
Telefonbuch. Doch Achtung: je nach Gréf3e der Anzeige und Auflage der Zeitung, des-
to teurer. Leicht kommen zwei- oder sogar dreistellige Eurobetrage zusammen. Da
Thre erste Anzeige nicht gleich die erwartete Resonanz bringen muss, miissen Sie sich
Gedanken machen, wie viel Geld Sie in Zeitungsinserate investieren wollen.

WISO réat: Legen Sie ein Budget fiir Thre Zeitungsinserate fest. Wenn Sie zum Beispiel
ohne Makler eine Immobilie kaufen mochten, kalkulieren Sie 5 bis 10 Prozent von ei-
ner zu sparenden Maklerprovision, dann haben Sie ein auskdmmliches Budget fiir
Zeitungsanzeigen. Wenn Sie das Geld fiir Anzeigen komplett sparen wollen, inserieren
Sie in kostenlosen Anzeigenblittern, die ein- bis zweimal wochentlich erscheinen. Hier
zahlt nicht der Inserent, sondern ausschlie8lich der Zeitungskiufer.

Chiffre-Anzeige

Besonders spannend ist es, auf eine so genannte Chiffre-Anzeige zu antworten. Chif-
fre-Anzeigen verraten weder Telefonnummer noch Adresse des Inserenten. Das kann
verschiedene Griinde haben. Der Verkdufer will erst einmal im Verborgenen bleiben
oder herausfinden, ob es fiir seine Immobilie iiberhaupt Interessenten gibt. Auflerdem
muss er nicht das ganze Wochenende neben dem Telefon sitzen. Er kann potenzielle
Interessenten erst einmal sammeln, sortieren und tiberpriifen, um dann gezielt mit
einzelnen Personen Kontakt aufzunehmen. Chiffre-Anzeigen schiitzen den Verkiufer
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leider nicht vor Maklern. Denn sobald eine Anzeige von privat erscheint, werden sie
versuchen, ihre Dienste anzubieten. Das kann zum Teil unangenehm werden. Zum
Beispiel wird versucht, die Verkdufer zu verunsichern: Der Preis fiir das Objekt sei zu
hoch oder zu niedrig angesetzt. In der Maklerkartei wiren viele Interessenten fir die
Immobilie und der Kiufer quasi schon gefunden. Privat zu verkaufen, berge ungeahn-
te Risiken und vieles mehr. Doch Verkiufer von Immobilien sollten sich davon nicht
beeindrucken lassen. SchliefSlich konnen Sie ohne Maklerprovision giinstiger verkau-
fen. Ein schlagendes Argument!

Wie sollten Sie vorgehen, wenn Sie eine interessante Chiffre-Anzeige entdeckt ha-
ben? Schreiben, klar — aber was? Verfassen Sie ein kurzes, individuelles Anschreiben.
Nehmen Sie Bezug auf die Anzeige, stellen Sie sich und gegebenenfalls Thre Familie
kurz vor und bekunden Ihr Interesse an dem beschriebenen Objekt. Selbstverstind-
lich vergessen Sie nicht Ihren Absender, Telefonnummern und e-Mail-Adresse an-
zugeben. Beschreiben Sie kurz, wann und wo Sie am besten zu erreichen sind.
Adressiert wird der Brief an die Anzeigenabteilung der entsprechenden Tageszei-
tung unter der Angabe der Chiffre-Nummer — selbstverstindlich schon im Adress-
feld. So kann der Zeitungsverlag den Umschlag ungedffnet an den Inserenten
weitergeben.

Wenn Sie sich etwas Routine im Umgang mit Chiffre-Anzeigen angeeignet haben
und Thre Standardbriefe im PC abgespeichert sind, kostet Sie jeder weitere Brief nur
wenige Minuten und eine Briefmarke. Mit etwas Gliick finden Sie auf diesem Wege
Thre Traumimmobilie und kénnen dadurch mehrere (zehn)tausend Euro Maklerpro-

vision sparen.

Anzeigen im Internet

Selbstverstandlich konnen Sie auch im Internet eine Anzeige aufgeben. Dabei sollten
Sie zunichst herausfinden, welche Internetseiten iiberhaupt fiir Immobilien in der be-
treffenden Region geeignet sind. Das werden in der Regel die Seiten der regional ver-
tretenen Tageszeitungen sein. Fast alle stellen ihre Immobilieninserate mittlerweile ins
Netz. Erkundigen Sie sich nach den Klicks, also danach, wie oft die Seite am Samstag,
wenn die meisten Inserate geschaltet werden, aufgerufen wird. Entscheiden Sie sich fiir
das auflagenstirkste Blatt. Meist sind Internetanzeigen giinstiger als der Abdruck in
der Zeitung.

Das Internet ist eine wahre Fundgrube fiir jeden, der auf Immobiliensuche geht.
Schauen Sie auch auf die Seiten der Makler, der Banken und der stidtischen Lie-
genschaftsimter. Bei der tiberregionalen Suche lohnt ein Blick auf Betriebs- und
Bundesimmobilien, die von den staatlichen Liegenschaftsverwaltungen angeboten
werden.
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Leider hat die Suche im Internet auch einige Nachteile: Die Inhalte sind nicht immer
aktuell. Sie kénnen endlos Zeit bei der Internetsuche verlieren, und dann ist es be-
sonders drgerlich, wenn die Informationen nicht auf dem neuesten Stand sind. Gera-
de kommunale und staatliche Immobilienseiten sind oft inaktuell und unvollstindig.

WISO hat schon einmal die Internetanbieter in einer Stichprobe getestet. Das Er-
gebnis war nicht tiberzeugend, aber es tut sich stindig etwas im Netz, sodass Sie auf je-
den Fall einmal reinschauen sollten.

Auf eigene Faust suchen

Ein spannender Weg, eine Immobilie zu finden, besteht darin, sich im wahrsten Sinn
des Wortes auf Entdeckungstour zu machen. Am besten laufen Sie durch die Wohnge-
biete, die fur Sie in Frage kommen. Mit aufmerksamem Blick achten Sie auf leer ste-
hende Héduser, Wohnungen oder Grundstiicke. Sie werden erstaunlich schnell selbst in
sehr guten Lagen unbewohnte Objekte entdecken. Notieren Sie sich Strafle, Hausnum-
mer und Namensschilder — auch der Nachbarhéuser. Klappern Sie in einem néchsten
Schritt die Amter und Behorden ab.

Katasteramt

Den Eigentiimer der Immobilie hat man leicht gefunden: Ein Gang zum Katasteramt
geniigt. Hier werden das so genannte Liegenschaftsbuch sowie die Flurkarten als Be-
standsverzeichnis gefithrt und Sie bekommen den Namen des Eigenttimers, Wohnort,
aber nicht immer die Adresse, die Grundstiicksgré8e, Flur und Flurstiick genannt. Die
Verzeichnisse konnen dort (noch) gebiihrenfrei eingesehen werden. Es darf jeder in
die Katasterunterlagen einsehen, sofern ein berechtigtes Interesse dargelegt wird. Bei
manchen Gemeinden gentigt sogar ein Anruf, um die Daten genannt zu bekommen —
von wegen Datenschutz. Bei konkretem Interesse lassen Sie sich eine so genannte Ab-
zeichnung der Flurkarte ausdrucken.

Amtsgericht und Grundbuchamt

Was machen, wenn der Eigentiimer verstorben ist? Hier hilft das zustindige Amts-
gericht weiter. Die Gerichte sind manchmal nicht ganz so flexibel. Teilweise ist ein
schriftlicher Antrag erforderlich, um die Erben genannt zu bekommen. Nette Mit-
arbeiter erzihlen Thnen aber auch gerne den derzeitigen Stand, wann der Erbschein
voraussichtlich ausgestellt werden kann beziehungsweise wie die Erben heiflen. Wenn
der Onkel aus Amerika als Erbe noch gesucht werden muss, kann es teilweise mehrere
Jahre dauern, bis ein Verkauf der Immobilie moglich wird. Auch grofie Erbengemein-
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schaften brauchen lange, bis die Preisvorstellungen unter einem Hut sind. Erzielt eine
Erbengemeinschaft keine Einigkeit oder war der Verstorbene verschuldet, kann es zur
Zwangsversteigerung kommen. Zustindig ist hier wieder das Amtsgericht. Wie Sie
innerhalb von Sekunden, nur durch das Anheben der Hand, durch eine Zwangsver-
steigerung zu einer Immobilie kommen, kdnnen Sie im Kapitel ,,Zwangsversteigerun-
gen nachlesen.

Stadte, Gemeinden und Vereine

Gehen Sie zu Threr Stadtverwaltung und informieren Sie sich selbst nach Leerstinden
und Neubaugebieten. Das Stadtplanungsamt, das Wohnungsamt, stidtische Entwick-
lungs- und Wohnbaugesellschaften und auch die Bauaufsicht sind iiber die verschie-
denen Projekte und Entwicklungen einer Stadt am besten informiert. Auch die Liegen-
schaftsamter sollten Sie bei der Suche nicht auslassen. Die haben fiir jedermann etwas
im Angebot, von kleinen Hiuschen im Sanierungsgebiet bis zur Wohnung im Park.
Bei den Behorden laufen alle Drihte zusammen. Hier konnen Sie Projekte und Pro-
gramme fur die unterschiedlichsten Zielgruppen kennen lernen. Sie werden erstaunt
sein, was die offentliche Hand alles fordert. Wenn Sie die Voraussetzungen erfiillen,
kann das geradezu der Schliissel fiir Thr Projekt werden. Erkundigen Sie sich danach,
welche Projekt gerade laufen und was gefordert wird. Zum Beispiel verkaufen Woh-
nungsbaugesellschaften, deren Forderzeitraum abgelaufen ist, ihre Immobilien aus
den Sechziger- und Siebzigerjahren zu giinstigen Preisen. Zunichst miissen zwar die
Mieter gefragt werden, doch ein grofler Teil landet auf dem freien Markt. Auch die
Kontaktaufnahme mit einem Haus- und Grundeigentiimerverein kann zum Erfolg
fuhren. Wer etwas Besonderes sucht, kann auch bei der Bundesbahndirektion nachfra-
gen und kiinftig vielleicht in einem ausgedienten Bahnhof wohnen.

Auf dem Lande

Achten Sie auf Aushinge in der Bank oder bei der Bausparkasse, in Kindergirten,
Schule, im Supermarkt und bei Tante Emma. Sie werden kaum glauben, was da alles
angeboten wird. Gerade in kleineren Ortschaften werden in 6ffentlichen Gebduden,
vielleicht sogar auf der Pinnwand im Biirgermeisteramt oder beim Pfarrer im Ge-
meindehaus, Immobilien feilgeboten. Sprechen Sie auch mal den Postboten oder den
Wirt in der Dorfkneipe an. Die haben sicher ein paar Tipps fiir Sie.

Sprechen Sie mit der Nachbarschaft

Ein spontanes Gesprich mit der Nachbarschaft iiber den Gartenzaun kann erste Fra-
gen zu einem Objekt beantworten. Scheuen sich nicht, auch mal zu klingeln. Meistens
sind gerade die Nachbarn stark interessiert herauszufinden, was sich auf dem leeren
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Grundstiick nebenan tun wird und wer méglicherweise einziehen konnte. Nachbarn
konnen teilweise perfekt und umfangreich tiber das begehrte Objekt und den Eigen-
timer informieren. Oft miissen Sie nur geduldig und aufmerksam zuhoren, und Sie
bekommen die ganze Lebensgeschichte des Hauses, der Eigentiimer und Mieter er-
zdhlt. Gleichzeitig erfahren Sie auch jetzt schon interessante Hinweise zur Wohn-
qualitit des Quartiers und dem Umfeld Ihrer favorisierten Immobilie. Brennende
Fragen konnen sofort geklart werden: Warum steht das Haus leer, wie lange ist das so,
gibt es schon Interessenten fiir die Immobilie, wurde das Haus schon 6fters besichtigt,
ist bereits ein Makler fiir das Objekt beauftragt und welche Mingel sind gerade der
Nachbarschaft bekannt?

Suchen Sie Kontakt mit dem Eigentumer

Wenn Sie den Eigentiimer iiber einen der genannten Wege gefunden haben, machen
Sie sich Gedanken, wie Sie mit ihm Kontakt aufnehmen — schriftlich oder telefonisch?
Wihlen Sie den Weg, der Thnen besser liegt. Wenn Sie gerne schreiben, gentigt ein kur-
zer Brief. Oder Sie greifen spontan zum Telefon. Sie sollten positiv und vorsichtig vor-
gehen, denn er konnte sich auch tiber den Anruf drgern. Da ist Fingerspitzengefiihl ge-
fragt. Selbstverstindlich rufen Sie zur richtigen Tageszeit an und fallen nicht mit der
Tiir ins Haus: Stellen Sie sich kurz vor und beziehen Sie sich auf den netten Nachbarn,
mit dem sie bereits gesprochen haben. Lassen Sie nicht den Eindruck entstehen, schon
zu viel herumgeschniiffelt zu haben, das konnte den anderen auch misstrauisch wer-
den lassen. Nach der hoflichen Einleitung kommen Sie konkret auf Ihr Anliegen zu
sprechen: ,,Beim letzten Spaziergang habe ich Ihr leer stehendes Haus entdeckt, tiber
das Katasteramt/tiber Thren Nachbarn, Herrn Schmidt, wurde mir Thre Adresse ge-
nannt.“ Auch jetzt werden Sie wieder iiberrascht sein, wie gesprichig die meisten
Eigentiimer sind. Viele wollen ihr Haus in gute Hande geben und verkaufen vielleicht
nicht an jedermann.

Architekt, Bautréger und Fertighausanbieter

Wenden Sie sich an den ortsansissigen Architekten. Er hat jeden Tag mit den Amtern
zu tun, kennt sich aus und weif3, wo es in der Gegend Bauplitze gibt oder gebrauchte
Immobilien zu finden sind. Er kann Thnen auch sagen, ob der Bautriger serios ist.
Zum Beispiel bauen in einem Neubaugebiet viele verschiedene Firmen und die Kon-
kurrenz schlift nicht. Sie konnen gerade auf dem Land sicher sein, dass jeder jeden
genau bedugt. Der Architekt vor Ort weif, wer zu empfehlen ist und wer nicht; fragen
Sie ihn danach! Beim Bautriger hat man den Vorteil, dass Sie alle Leistungen aus einer
Hand bekommen: Grundstiick, Haus und Architekt. Schauen Sie sich vor Ort um, wer
was baut und was Thnen gefillt. Fragen Sie die Bauherren am besten direkt auf der
Baustelle, wie der Bau voranschreitet und welche Probleme es mit dem Bautrager gibt.
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Auch Fertighausanbieter haben einen Pool von Grundstiicken, die sie natiirlich nur in
Verbindung mit ihrem Fertighaus verkaufen. Sehen Sie sich vorab einmal bei einer
Musterhausausstellung um, die gibt es in jeder gréferen Stadt. Auskunft gibt der
Deutsche Fertighausverband in Stuttgart, www.dfv.com, Tel.: 0711/239 96 50.

Makler: Vermittlung nur gegen Provision

Wenn Sie selbst keine Zeit und keine Nerven haben, selbst zu suchen, miissen Sie sich
an einen Makler wenden. Suchen Sie sich einen guten aus. Gerade wenn Sie nicht
selbst vor Ort sein kénnen, sind Exposés, fundierte Beratung und Vertrauen von gro-
Ber Bedeutung. Makler konnen die Suche ernorm erleichtern, denn sie verfiigen iiber
Karteien und kénnen so Kiufer und Verkdufer schneller zusammenbringen. Wichtigs-
te Frage: Wer trigt die Maklerprovision? In Deutschland ist es tiblich, dass der Kdufer
zahlt, nachdem der Kaufvertrag zustande gekommen ist. In anderen Lindern muss
hiufig der Verkiufer die Provision bezahlen. Meist holt er sich diesen Betrag aber
durch einen hoheren Verkaufspreis wieder zuriick. Eine weitere Moglichkeit ist die
Halbe-Halbe-Regelung: Kdufer und Verkiufer teilen sich die Kosten fiir den Makler.
Hier gilt: Alles ist verhandelbar, aber ganz besonders die Maklerprovision.

Gute Makler kennen die Lage auf dem Immobilienmarkt der Region, wissen, wo es
geeignete Objekte gibt und was sie kosten diirfen. Deshalb sollten Sie sich einen Alt-
eingesessenen aussuchen, der Erfahrung hat und Referenzen vorweisen kann. Erkun-
digen Sie sich auch nach seiner Qualifikation. Er braucht zwar keine, um den Beruf
auszuiiben, aber mitunter hat er dennoch etwas vorzuweisen. Ein zweites Kriterium
bei der Auswahl ist die Zugehorigkeit zu einem Maklerverband. Es gibt in Deutschland
zwei grofle Maklerverbinde, die eine eigene Satzung vorweisen kénnen und sich
Selbstverpflichtungen auferlegt haben. Beide Verbande haben mehrere Tausend Mit-
glieder.

Nicht jeder Makler ist sein Geld wert! Stellen Sie ihn auf den Priifstand: Kann er
zum Beispiel Detailfragen zur Immobilie beantworten? Wie alt ist die Heizung? Wie
hoch war die letzte Schlussrechnung bei den Nebenkosten? Wie viel ist fiir die Grund-
steuer zu zahlen? Kann man das Gartenhduschen abreifien? Darf man anbauen? Das
und mehr zeigt, wie er sich auf seine Aufgabe vorbereitet hat und ob er seinen Job
ernst nimmt. Besuchen Sie den Makler in seinem Biiro. So bekommen Sie einen Ein-
druck von der Arbeitsatmosphire, ob er alles nebenbei erledigt oder professionell
arbeitet. Fragen Sie auflerdem, ob er eine Berufshaftpflichtversicherung abgeschlossen
hat.
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Bei Makleranzeigen auch zwischen den Zeilen lesen!

Keine Angabe zum Baujahr der Immobilie:

Es handelt sich vermutlich weder um einen echten Altbau noch um einen Neubau
jungeren Datums.

Denkmalgeschiitzt ohne nihere Erliuterungen:

Bauliche Anderungen werden kaum méglich sein.

DIN-Normen als Qualititsangabe:

Die qualitativen Mindestanforderungen an die Bauleistungen sind wahrscheinlich
erfiillt. Der Inserent wird wohl ein Techniker sein.

Eigentumswohnanlagen:

Wahrscheinlich ein Hochhaus mit 20 oder mehr Parteien.

Erhaltungszustand einer gebrauchten Immobilie nicht beschrieben:

Sie miissen sich auf hohe Sanierungskosten einstellen.

GrundstiicksgrifSe bei Hausanzeigen fehlt:

Grundstiick sehr klein oder ungiinstig geschnitten.

Liebhaberobjekt:

Stark renovierungsbediirftig mit entsprechenden Folgekosten.

Notverkauf:

Vorsicht ist geboten, denn gerade in der Not hat niemand etwas zu verschenken.
Ruhige Lage mitten in der Stadt:

Gute Verkehrsanbindung mit entsprechender Gerduschkulisse.

Sanierung aufwiindig oder luxurios:

Rechtfertigungsversuch fiir einen iiberh6hten Preis.

Schnellverkauf:

Steht wohl schon lange leer.

Seridoses Umfeld:

Keine Wohngegend, sondern Biirohausviertel ohne nahe gelegene Einkaufsmog-
lichkeiten.

Verkehrsgiinstig oder zentrale Lage:

Stark frequentierte Strale in Autobahnnihe.

Wohnanlage mit Zukunft:

Neubaugebiet, in dem noch jahrelang gebaut werden wird.
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Wie wird man ein Makler?

Makler kann jeder werden. Fiir die Ausiibung des Berufs ist keine Ausbildung erfor-
derlich. Wer den Beruf des Immobilienmaklers ausiiben will, benoétigt lediglich eine
Erlaubnis gemif} der Gewerbeverordnung. Diese Erlaubnis wird in der Regel jedem er-
teilt, der nicht vorbestraft ist und bei dem kein Konkurs oder kein Vergleichsverfahren
vorliegen. Hieraus resultiert das Problem, dass viele fachfremde, ungelernte und damit
oft unseridse Personen diesen Beruf ausiiben. Wer also nicht von privat kauft, sondern
sich auf einen Makler einlésst, muss selbst herausfinden, wem er vertrauen kann. Be-
sonders skeptisch sollte man sein, wenn von einem Makler gleichzeitig Finanzierungs-
angebote prisentiert werden. In solchen Fillen will ein Makler oft nicht unabhingig
beraten, sondern doppelt verdienen. Achten Sie deshalb darauf, ob ,,Ihr* Makler in ei-
nem der beiden groflen Berufsverbinde RDM, dem Ring deutscher Makler, einem Zu-
sammenschluss von fithrenden Immobilien- und Finanzmaklern, oder dem VDM,
dem Verband deutscher Makler, organisiert ist. So kann man zumindest sicherer sein,
dass es sich bei dem Makler nicht um eine Eintagsfliege handelt und er morgen wieder
mit Gebrauchtwagen sein Geld verdient.

Wie hoch ist die Provision?

Die Maklerprovision — auch Maklerlohn oder Courtage genannt — ist eine erfolgsab-
hingige Vergiitung fiir die erbrachten Leistungen, die einen bestimmten Prozentsatz
vom Wert eines Immobiliengeschifts betragen. Im § 652 BGB ist klargestellt, dass die
Begriffe Nachweis und Vermittlung gleichgestellt sind. Das heif3t, allein durch die Be-
auftragung des Maklers hat er bei Vertragsabschluss Anspruch auf die Provision. Da-
bei ist es egal, ob er die Vermittlung tatsichlich herbeigefiihrt hat oder nicht. In der
Praxis bedeutet das: Selbst wenn der Verkdufer durch sein eigenes Bemiihen einen
Kiufer findet, hat der Makler das Recht, vom Kaufer Provision zu verlangen. AufSer-
dem ist die Hohe des Maklerlohns vollig unabhingig von dem Zeiteinsatz und den
Auslagen des Immobilienmaklers. Kommt es nicht zum Vertragsabschluss, bleibt der
Makler auf seinen Auslagen sitzen, es sei denn, er hat mit dem Verkdufer etwas anderes
ausgehandelt.

Damit trigt ein Makler ein nicht unbetrichtliches Kostenrisiko. Simtliche Zeitungs-
anzeigen, Besichtigungstermine, Beratungen und Bemiithungen kénnen fir ihn um-
sonst gewesen sein, wenn Sie sich fiir keine oder eine andere Immobilie entscheiden.
Auch muss er die Fixkosten seines Betriebes und die Kosten fiir Vermittlungsversuche,
die nicht zum Erfolg fiihrten, durch die Provision wieder hereinholen. Hieraus erklirt
sich, warum die Maklerprovision erst einmal ungerechtfertigt hoch erscheint. Der Ge-
setzgeber hat deren Hohe auch nicht begrenzt.

Weil sich in jedem Bundesland unterschiedliche Provisionen durchsetzen lassen,
kommt es regional zu groflen Unterschieden. Eine aktuelle Aufstellung iiber die ge-
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nauen Hohen gibt es nicht. Die Fachhochschule Anhalt hat in einer empirischen For-
schungsarbeit erstmals zusammengetragen, welche Provisionsvereinbarungen Immo-
bilienmakler, Haus- und Wohnungseigentumsverwalter sowie Baubetreuer treffen. In
den vergangenen Jahren haben sich die Sitze jedoch noch einmal erhoht, sodass die
Spanne mittlerweile zwischen 3 und 7 Prozent liegen diirfte. Auch wenn die folgende
Liste nicht mehr ganz auf dem aktuellsten Stand ist, liefert sie einen guten Uberblick,
wo Provisionen teuer und wo sie eher giinstig sind.

Maklerprovisionen im Uberblick

Einzelimmobilien Anlageobjekte Bautrégerobjekte
Bundesland Verkaufer Kaufer Verkaufer Kaufer Verkaufer Kaufer
Baden-
Wiirttemberg 3% 3% 3% 3% 4-5%%* 0%
3% 3%
Bayern 3% 3% 2% 3% 3,5-5% 0%
3% 3%
Berlin 0% 6% 0% 4,5% 4% 0%
0% 6%
3% 3%
Brandenburg 0% 6% 0% 4% 0% 5,5%
3% 3%
Bremen 0% 5% 0% 4% 3,5% 0%
0% 4,5%
Hamburg 0% 5,25% 0% 5% 4%0 %
2,5%** 2,5%** 0% 5%
Hessen 0% 5% 0% 3,5-4,5% 3,75%—4% 0%
0% 5%
Mecklenburg- 2% 3% 0% 3,5% 2% 3%
Vorpommern 1,5% 3%
2% 3% 1,5% 3%
Niedersachsen 3% 3% 2% 3% 4%
0% 4% 0% 4% 2% 3%
0% 5%
Nordrhein-Westfalen 3% 3% 3% 3% 5% 0%
3% 3%
Rheinland-Pfalz 3% 3% 3% 3% 3% 3%
2% 3% 2% 3%
Saarland 3% 3% 3% 3% 5% 0%
3% 3%

*In der Regel wird die Maklerprovision von den Bautrigern tibernommen.
** Zusitzlich Unkostenbeitrag von 0,25 Prozent, der von den Vertragsparteien hilftig iibernommen wird.
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Sachsen 3% 3% 3% 2% 5% 0%

3% 3%

Sachsen-Anhalt 3% 3% 2% 3% 3% 3%

Schleswig-Holstein 2% 3% 2% 3% 2% 3%
3-4% -

Thiringen 3% 3% 2% 2,5% 3% 3%

Quelle: Ubliche Gebiihren fiir Makler, Verwalter und Bautriger in Deutschland,
Hochschule Anhalt (FH), Bernburg/Saale. Stand: 1998

Bei Kaufvertragen unter 50.000 Euro werden teilweise noch hohere Prozentsitze be-
rechnet. Die Provisionen sind iiblicherweise verhandelbar.

Viele gute Objekte werden sogar nur durch einen Makler angeboten. Das gilt vor al-
lem auch fiir gewerbliche Immobilien. Zur Maklerprovision kommt die gesetzliche
Mehrwertsteuer von 16 Prozent noch dazu. Der Endpreis fiir eine Immobilie kann sich
also zu einer betrdchtlichen Summe addieren.

Vorsicht: Doppelt kassieren ist keine Seltenheit!

Immer wieder kann es passieren, dass Sie unerwartet eine oder sogar mehrere Makler-
rechnungen in Threm Briefkasten haben. Wie kann das passieren? Sie erhalten ein Ex-
posé von einem Makler, vielleicht besichtigen Sie sogar mit dem Makler das Objekt,
wollen es aber nicht erwerben. Monate spater wird Ihnen das Objekt wiederum durch
einen anderen, zweiten Makler angeboten. Der Kaufpreis ist mittlerweile sogar akzep-
tabel geworden und Sie entschliefen sich, das Objekt zu kaufen. Sie bezahlen selbst-
verstandlich den zweiten Makler. Der erste Makler erfihrt von dem Vertragsabschluss
und kann nachweisen, dass Sie erstmalig durch ihn von dem Objekt erfahren haben; er
schickt Thnen selbstverstindlich ebenfalls eine dicke Rechnung. Auch Anwilte sind oft
ratlos, wenn es um Maklerprovisionen geht. Ein WISO-Zuschauer zog vor Gericht
und verlor. Er erwarb von einer Bausparkasse eine gebrauchte Immobilie im Wert von
125.000 Euro. Die Maklerprovision in Héhe von 4.350 Euro hatte der Verkiufer ge-
zahlt. Doch damit nicht genug: Auch der Kdufer erhielt eine Rechnung iiber den glei-
chen Betrag. Der Richter bemerkte zwar, dass die Bausparkasse nun iippige 8.700 Euro
kassiert habe, dass sich die Provision aber mit 6,96 Prozent im zuldssigen Rahmen be-
wege. In einem anderen Fall hat die Immobilienabteilung einer Sparkasse ein Einfami-
lienhaus angeboten. Beim Besichtigungstermin wurde dem Interessenten der Objekt-
nachweis mit Courtage-Vereinbarung tiberreicht. Letztlich kam der Kaufabschluss
aber nicht mit der Sparkasse zustande, sondern das Haus wurde tiber eine Zwangsver-
steigerung erworben. Die Sparkasse schickte dennoch die Rechnung, und der Kiufer
musste zahlen. Denn nach der Rechtsprechung darf bei einer vorliegenden Individual-
vereinbarung die Provision auch bei einer Zwangsversteigerung kassiert werden.
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Checkliste

Darauf miissen Sie beim Umgang mit Maklern achten!

O Werden Thnen unaufgefordert Exposés zugesandt, schicken Sie diese zuriick.
Vermerken Sie gegebenenfalls, dass Sie die Immobilie schon kennen. Sonst kann
es Thnen passieren, dass Sie auch bei einem Vertragsabschluss ohne Makler eine
Rechnung bezahlen miissen.

O Anzeige und Exposés miissen eindeutig zu erkennen geben, dass es sich um ge-
werbliche Angebote handelt. Anzeigen, die den Eindruck eines Privatangebots
machen, sind wettbewerbsrechtlich unzulissig.

O Wenn Sie sich fiir den Kauf einer Immobilie mit Makler entschieden haben, for-
dern Sie Thren Makler auf, auch die entsprechenden Leistungen zu erbringen.
Nur eine Besichtigung mit unverbindlichen Angaben ist zu wenig.

O Lassen Sie sich alle wichtigen Angaben schriftlich geben. Lochern Sie den Mak-
ler mit Fragen und bestehen Sie auf entsprechend konkreten Angaben, die er
selbstverstiandlich auch nachliefern kann.

O Bestehen Sie auf mehrmalige Besichtigung des Objekts, wenn Sie im Zweifel
sind. Eine Begehung zu unterschiedlichen Zeiten und Wochentagen ist unent-
behrlich. Die meisten Makler wihlen den Besichtigungstermin sehr kreativ aus
und legen ihn auf giinstige Tageszeiten. Zum Beispiel hért man sonntags nicht
den Berufsverkehr, in den Ferien gibt es keinen Schulhof- oder Kindergarten-
lirm und wochentags hort man nicht den Fuf3ballverein.

Welche Leistungen kénnen Sie
von einem guten Makler erwarten?

Wenn Sie einen Makler besuchen, wird er sich nett um Sie kiimmern. Schicke Klei-
dung und reprisentative Autos sind fast obligatorisch. Bei Threm ersten Gesprich kon-
nen Sie Thre Wiinsche zu Protokoll geben, die Immobilienkartei wird durchforstet und
Kaffee gibt es sicher auch. Hat er ein passendes Objekt gefunden, wird er Sie zur Be-
sichtigung einladen. Nicht immer ist ein Exposé vorhanden, und auch Grundrisse und
Lagepline gehoren nicht automatisch zum Service. Aber ein Formular, dass Sie beim
Zustandekommen des Kaufvertrags zahlen miissen, hat er garantiert dabei. Der Mak-
ler begniigt sich in der Regel mit den Unterlagen, die ihm der Verkdufer zur Verfiigung
stellt. Wollen Sie mehr, miissen Sie hartnickig bleiben. Fragen Sie ihn, woher er seine
Angaben hat und ob sie verbindlich sind. Lassen Sie sich wichtige Aussagen schriftlich
bestitigen, sonst haben Sie im Haftungsfall nichts in der Hand. Der Makler sollte vor
allem zu folgenden Punkten Auskunft geben konnen:
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Ermittlung des Marktpreises

In der Regel wird nur der Gesamtpreis fiir die entsprechende Immobilie in einem Ex-
posé ausgewiesen. Wie es zu dem Preis kam, bleibt allerdings hdufig offen. Lassen Sie
sich deshalb genauer darlegen, wie der Makler den marktgerechten Preis tiberhaupt er-
mittelt hat. Nur so haben Sie eine Chance, den Marktwert nachvollziehen und iiber-

priifen zu kénnen.

Lageplan des Grundstiicks oder Anwesens

Bei dem zustindigen Katasteramt kann Thr Makler von jedem Grundstiick einen Lage-
plan einsehen oder, was mittlerweile oft moglich ist, gegen Gebiihr auch ausdrucken
lassen. Aus der Katasterunterlage ist die genaue Grundstiicksgréf3e ersichtlich. Simtli-
che Gebdude und Anbauten sind ebenfalls dargestellt, sollten Gebdude- oder Gebidu-
deteile nicht eingezeichnet sein, muss konkret recherchiert werden, warum. Vielleicht
handelt es sich um Schwarzbauten, die auch im Nachhinein nicht genehmigt werden
konnen. Vorsicht: Unter Umstdnden bleiben Sie auf den Abrisskosten sitzen.

Bebauungsplan

Sie benotigen verlédssliche Angaben dartiber, ob es fiir Ihr Grundstiick einen Bebau-
ungsplan gibt. Ist das Grundstiick oder Nachbargrundstiick bereits voll ausgenutzt
oder kénnen noch weitere Gebdude, Aufstockungen oder Anbauten realisiert werden?
Welche Nutzungen sind iiberhaupt in dem Gebiet zugelassen? Lassen Sie sich diese
Angaben schriftlich geben, da es einen grof3en Einfluss auf den Wert Threr Immobilien
haben kann.

Denkmalschutz

Bei dlteren Gebduden bendotigen Sie zuverldssige Angaben, ob Thre zukiinftige Immo-
bilie gegebenenfalls unter Denkmalschutz steht. Verlassen Sie sich hier nicht auf un-
verbindliche Angaben des Maklers oder Eigentiimers. Wenn Denkmalschutz besteht,
darf das Haus gegebenenfalls nicht abgerissen oder umgebaut werden. Welche Verin-
derungen sind iiberhaupt moglich?

Historie der Immobilie

Der Makler sollte Thnen ebenfalls je nach Objekt detaillierte Angaben zur Geschichte

der Immobilie machen konnen. Welche Bewohner, welches Gewerbe, welche Nutzun-

gen waren auf dem Grundstiick untergebracht? Das kénnen wertvolle Indizien sein,

um gegebenenfalls auf Altlasten oder auch so genannte Zweckentfremdungen schlie-

Ben zu kénnen.

e Historie des Anwesens — auch bei bebauten Grundstiicken (Altlasten, Kontaminie-
rung)

e Baubeschreibung des Objekts
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Ansichten, Grundrisse, Schnitte des Objekts
Bodengutachten

Statische Berechnungen

Flichenberechnungen

Baugenehmigung des Hauses (Sie wollen keinen Schwarzbau kaufen)

Liegt auch fiir alle Aus- und Umbauten (Ausbau des Speichers) eine Baugenehmi-
gung vor?

Grundbuchauszug

Sie benotigen exakte Informationen iiber die entsprechenden Angaben im Grund-
buch. Im Grundbuch kénnen unterschiedlichste Anspriiche von Banken, Gemeinden
und sonstigen Personen verankert sein. Bei einem sorgfiltig ausgearbeiteten Exposé
sollten auch diese Daten nicht fehlen. Ihre ganzen Bemiihungen kénnen vergebens ge-
wesen sein, wenn Sie erst Ihr Notar auf gewisse Beschrinkungen aufmerksam macht,
zum Beispiel: NiefSbrauch oder Sanierungsvermerke.

Baulasten

Neben dem Grundbuch des Amtsgerichts hat jede Gemeinde ein davon unabhingiges
Baulastenverzeichnis. Liegen hier Eintragungen vor? Hat vielleicht ein Nachbar gewis-
se Nutzungsrechte in Bezug auf das von Ihnen begehrte Grundstiick eintragen lassen?

Miet- und Pachtvertrage

Sollten bei der zum Verkauf stehenden Immobilie Miet- oder Pachtvertrige bestehen,
miissen Sie diese unbedingt selbst einsehen. Verlassen Sie sich nicht auf unverbindliche
Angaben des Immobilienmaklers.

Steuer- und Versicherungsunterlagen

Lassen Sie sich auch die Steuer- und Versicherungskosten der Immobilie vorlegen. So
konnen Sie abschitzen, was an laufenden Kosten auf Sie zukommt. Nach der Unter-
zeichnung des Kaufvertrags haben Sie bei Versicherungen ein Sonderkiindigungsrecht
von vier Wochen. Innerhalb dieser Zeit miissen Sie sich entscheiden, ob Sie die alten
Vertrige fortfiihren oder zu einer anderen Versicherung wechseln wollen.

Zins- und Tilgungsleistungen

Auf den meisten Immobilien lasten Forderungen. Bitten Sie den Makler, sich beim
Verkdufer tiber die bisherige Darlehensfinanzierung zu erkundigen. Wie hoch ist die
Restschuld zum Zeitpunkt der Ubergabe? Wie wird das Darlehen abgel6st? Die Immo-
bilie sollte immer schuldenfrei auf Sie tibergehen!
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Kosten und Abgaben

Um sdmtliche Nebenkosten einer Immobilie beurteilen zu konnen, benétigen Sie zu-
mindest Einblick in die entsprechenden Nebenkostenabrechnungen. Nur anhand der
vollstindigen Verbrauchsdaten von Heizung, Warmwasser und Strom kénnen Sie be-
urteilen, wie sparsam das Gebdude wirklich ist und ob Sie die Nebenkosten neben Ih-
ren sonstigen Finanzierungsbelastungen auch wirklich aufbringen konnen.

Sonstige Besonderheiten

Ist die Immobilie vielleicht hochwassergefihrdet oder liegt sie in der Nihe eines Flug-
platzes, dann miissen Sie Wasserschiden und Larmbeldstigung mit einkalkulieren.
Auflerdem brauchen Sie zusitzlich zur Gebdudeversicherung eine teure Elementarver-
sicherung, die bei Hochwasserschiden leistet.

WISO rét: Bestehen Sie auf vollstindige Informationen. Nur wenn Thnen die Anga-
ben schriftlich vorliegen, kénnen Sie falschliche Angaben spiter beweisen. Da viele
Makler hier ausgesprochen schlampig arbeiten, schlecht oder gar nicht recherchieren,
sollten Sie die fiir Sie wichtigsten Fragen zusitzlich bei den zustindigen Behorden
tiberpriifen. Gerade als Laie haben Sie nach Durchsicht der Unterlagen die Chance,
nicht angesprochene Themen zu hinterfragen.

Der Makler-Alleinvertrag schafft klare Verhaltnisse

Ein Makler kann mit dem Verkaufer einen in der Regel befristeten Alleinvertrag ab-
schliefSen. Solch ein Alleinvertrag schafft fiir Kdufer und Verkiufer klare Verhiltnisse.
Sie sollten sich von Threm Makler diesen Alleinvertrag auch zeigen lassen. Makler tun
dies zwar nur ungern, aber so kénnen Sie tiberpriifen, ob auch kein anderer Makler
zeitgleich an dem Objekt titig ist. Sie konnen ersehen, wie der Alleinvertrag befristet
ist und ob Thnen eventuell potenzielle Kdufer vor Abschluss des Makler-Alleinvertra-
ges die Immobilie ohne Zahlung einer Maklerprovision wegschnappen kénnen. Ein
anderer Kiufer, der die Maklerprovision spart, kann dafiir einen héheren Kaufpreis
bieten, also eine teilweise unfaire Situation, die ein seridser Makler eigentlich auch
nicht akzeptieren sollte.

Meist sind Makler mit Alleinvertrag engagierter. Denn nur dann konnen Sie sicher-
gehen, dass ihnen die Provision zuflie3t. Der allein und uneingeschrinkt beauftragte
Makler wird deshalb entsprechend sorgfiltige Angebotsbriefe und Exposés erstellen
und in den wichtigsten Werbetrigern wie Tages-, Wochen- und Fachzeitschriften inse-
rieren.

Sind mehrere Makler an einer Immobilie titig, kann es dabei sowohl fiir die betei-
ligten Makler als auch fiir den Verkidufer zu Abstimmungsproblemen kommen. Es
mangelt dann in der Regel an der Koordination der Informationen, Besichtigungen
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werden doppelt belegt, die benotigten Unterlagen sind gerade anderswo unterwegs,
auch Verhandlungen und Zusagen mit einzelnen Maklern haben keinen verbindlichen
Charakter.

Beispiel fir einen Makler-Alleinvertrag

Auftraggeber:

Makler:
Auftragsobjekt:
Verhandlungsbasis:
Auftragsbedingungen:

1. Maklerauftrag:
Der Auftraggeber beauftragt den Makler zum Nachweis von Kaufinteressenten
oder zur Vermittlung eines Kaufabschlusses.

2. Auftragsdauer:

Der Auftrag lauft vom .........c.ccccevirenene IS oo

Wird er nicht unter Einhaltung einer Monatsfrist schriftlich geklndigt, verlangert er
sich stillschweigend jeweils um ein Vierteljahr. Nach Ablauf von 12 Monaten nach
Auftragsbeginn bedarf der nicht gekuindigte Auftrag einer ausdrucklichen Erneue-
rung.

3. Alleinauftragspflichten des Maklers:

Der Makler verpflichtet sich,

a) diesen Makler-Alleinauftrag fachgerecht, nachhaltig und unter Ausnutzung aller
sich ergebenden Abschlusschancen zu bearbeiten,

b) den Auftraggeber Uber die Durchsetzbarkeit seiner Preisforderungen und son-
stigen Angebotsbedingungen nach bestem Wissen und Gewissen aufzukléaren.

4. Alleinauftragspflichten des Auftraggebers:

Der Auftraggeber ist demgegentiber verpflichtet,

a) wahrend der Auftragslaufzeit keine Maklerdienste Dritter in Bezug auf das Auf-
tragsobjekt in Anspruch zu nehmen,

b) dem Makler alle Angaben vollstandig und richtig zu machen, die er fir die
Durchfihrung dieses Auftrags benétigt.

5. Maklergebuhr:

a) Der Auftraggeber verpflichtet sich, dem Makler eine Provision in Hohe von
.................. % des Gesamtkaufpreises einschlieBlich Mehrwertsteuer zu zahlen,
sobald der Vertrag mit einem vom Makler nachgewiesenen Interessenten zu-
stande gekommen ist oder der Makler den Vertragsabschluss vermittelt.

b) Dem Makler steht auch dann die Provision zu, wenn ein wirtschaftlich gleichar-
tiges oder éhnliches Geschéft zustande kommt.
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c) Der Makler ist berechtigt, auch fiir die andere Seite provisionspflichtig tatig zu
werden.

6. Aufwendungsersatz:

Der Auftraggeber ist verpflichtet, dem Makler die Aufwendungen zu ersetzen,
wenn er wahrend der Auftragslaufzeit seine Verkaufsabsicht aufgibt, das Objekt an
einen eigenen Interessenten verkauft, mit Interessenten des Maklers nicht verhan-
delt oder die Durchfiinrung des Auftrags durch Anderung der Angebotsbedingun-
gen oder auf sonstige Weise erschwert.

Der Aufwendungsersatz wird mit dem Tage der Auftragsbeendigung fallig.

Sofern der Auftraggeber die vereinbarte Maklergeblhr zu bezahlen hat, wird ein
etwa geleisteter Aufwendungsersatz voll angerechnet.

7. Berechnung des Aufwandes:

a) Inserats- und Prospektkosten, Porti, Telefonate u.a.m. sind auf Nachweis abzu-
rechnen.

b) Fur Reise- und Pkw-Kosten gelten die nach der Einkommensteuer zulassigen
Ansatze.

8. Schadensersatz:

Falls der Auftraggeber fur Miteigentimer ohne Vertretervollmacht handelte und
der Makler dies nicht wusste, oder falls der Auftraggeber seine Vertragspflichten
verletzt, ist er verpflichtet, den dem Makler hieraus entstehenden Schaden zu er-
setzen.

9. Vorzeitige Kiindigung durch den Auftraggeber:

Der Auftraggeber kann den Makler-Alleinauftrag vorzeitig widerrufen, wenn der
Makler nach vorheriger schriftlicher Abmahnung gegen seine Tatigkeitspflicht (Zif-
fer 3) verstoBen hat.

10. Vereinbarte Vertragsergédnzung um vom Auftraggeber ge-
wiunschte Vertragsédnderungen:

Volimacht

Der Auftraggeber erteilt dem Makler Vollmacht zur Einsichtnahme in das Grund-
buch und die Grundakte, in alle tbrigen in Frage kommenden behérdlichen Akten
einschl. der des Finanzamts, sowie in die Akten der Realglaubiger, soweit sie sich
auf das Auftragsobjekt beziehen. Der Makler ist berechtigt, das Auftragsobjekt al-
lein oder mit Interessenten zu besichtigen.

Ort und Datum Auftraggeber Makler



Zwangsversteigerungen:
Wenn der Hammer fallt

Zwangsversteigerung im Amtsgericht: fiir den einen das Ende seiner Traume, fiir den
anderen das Schnippchen seines Lebens. Wenn Immobilien unter den Hammer gera-
ten, konnen sie um bis zu einem Drittel giinstiger sein als auf dem freien Markt. Da
lockt die Versuchung, einmal selbst mitzusteigern. Doch wo erfihrt man tiberhaupt
von den Terminen? Welcher Preis ist fiir das Haus oder die Wohnung angemessen?
Wie lduft eine Versteigerung ab?

Auf allen deutschen Amtsgerichten herrscht derzeit Hochkonjunktur. Nach dem Ei-
genheimboom der Neunzigerjahre kommt fiir viele Bauherren und Immobilienkiufer
jetzt die bittere Quittung. Scheidung, Arbeitslosigkeit und allzu optimistisch angelegte
Finanzierungen lassen viele Erwerber auf halber Strecke scheitern. Sie konnen die Hy-
potheken nicht mehr bedienen, die Gldubigerbanken verlieren die Geduld, am Ende
steht die Zwangsversteigerung.

Marktbeobachter Winfried Aufterbeck, Herausgeber des Versteigerungskalenders
VIZ, sammelt jedes Jahr die Zahl der Zwangsversteigerungen. Sie waren mit 92.000
Terminen noch nie so hoch wie im Jahr 2003. Vor allem im Osten stieg die Zahl der
Termine, im Westen waren in einigen Regionen aber auch Riickginge zu verzeichnen.
Freud und Leid liegen hier dicht beieinander.

Die Zahl der Versteigerungen 2003 gegeniiber 2002

Deutschland insgesamt +4,4%
Schleswig-Holstein -6,7%
Niedersachsen/Bremen +10,5%
Nordrhein-Westfalen —4,8%
Hessen + 7,4%
Rheinland-Pfalz +17,1%
Baden-Wiirttemberg —6,9%
Bayern —15,3%
Berlin/Brandenburg +12,6%
Sachsen-Anhalt/Mecklenburg-Vorpommern +14,8%
Sachsen/Thiiringen +17,5%

Quelle: Argetra GmbH
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Das Uberangebot auf dem Zwangsversteigerungsmarkt sichert den Kiufern einer-
seits glinstige Immobilienpreise, hat aber andererseits herbe Folgen fiir die verschulde-
ten Eigentiimer. Abgesehen von Top-Objekten stoflt das Gros der Wohnungen und
Hiuser auf wenig Interesse — nicht selten sind drei bis vier Termine erforderlich, bis
die Immobilie schlieflich einen Kiufer findet. Fiir die bisherigen Eigentiimer bleibt
nach Schuldentilgung meist gar nichts mehr tibrig. Wer zum Schnéppchenpreis erstei-
gert hat, kann sich dagegen freuen.

Die Unika GmbH, ein Fachverlag fiir Inmobilien mit Zwangsversteigerung, erstellt
eine eigene Statistik. Sie unterscheidet darin zwischen angesetztem Termin und der
tatsdchlichen Verduflerung einer Immobilie iiber die Zwangsversteigerung. Nach deren
Statistik wurde 2003 mit einem Zuwachs von 11,8 Prozent auch die bisher hochste
Versteigerungsrate erzielt, tatsdchlich sei es aber nur in 44.610 Fillen zu einem Besit-
zerwechsel gekommen. Es geschehe immer wieder, dass Termine aufgehoben werden
oder der Zuschlag beim ersten Termin nicht erteilt werden kénne. Eine mehrfache Ter-
minierung ein- und desselben Objekts sei deshalb nicht selten.

Bauherrenschutzverband warnt:

Nicht die ,Katze im Sack‘ kaufen!

Die teure Lage eines Hauses schligt sich im entsprechend hoheren Verkehrswert
nieder. Das gilt gleichermaflen fiir Immobilien, die iiber eine Zwangsversteigerung
verduflert werden, auch wenn diese gemeinhin als Schndppchenborse gelten. Doch
auch bei der Zwangsversteigerung orientiert sich das Einstiegsgebot in der Regel am
Verkehrswert des betreffenden Gebaudes. Und der richtet sich nach den Preisen
vergleichbarer Objekte in der Nachbarschaft. Die Sache hat noch einen weiteren
Haken: Wer bei einer Zwangsversteigerung eine Immobilie erwerbe, kaufe die
sprichwortliche Katze im Sack, gibt der Verband der privaten Bauherren e. V. zu be-
denken. Der Ersteigerer hat von Rechts wegen namlich keinen Anspruch darauf, das
Objekt vor dem Versteigerungstermin zu besichtigen. Bei der Beurteilung des Hau-
ses ist er mitunter auf die duflere Ansicht angewiesen sowie auf die gerichtlichen
Gutachten, die zwar in der Regel vorliegen, nach Erfahrung der zustindigen Amts-
gerichte oft aber veraltet sein konnen. Der einzige Weg, sich ein objektives Bild von
der Immobilie zu verschaffen, ist die komplette Besichtigung von innen und von
auflen. Bei Zwangsversteigerungen geht dies aber nur, wenn der oder die Eigentii-
mer dem zustimmen, was, so die Erfahrung der Rechtspflege, nur selten geschieht.
Erlauben sie die Besichtigung doch, so empfehlen die Verbinde, unbedingt einen
Bausachverstindigen mitzunehmen. Die Berater des Verbandes Privater Bauherren
sind auf die bautechnische Untersuchung von Einfamilienhdusern spezialisiert. Sie
konnen verborgene Schiden und Schwachstellen erkennen, weil sie genau wissen,
wo sie suchen miissen, heif3t es.
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Was fiir die Zwangsversteigerung gilt, das trifft auf jede Altbau-Besichtigung zu:
Wer einen Gutachter zur Seite hat, der weif$ anschlieffend, in welchem Zustand die
Immobilie ist, und kann die notwendigen Sanierungskosten abschitzen. Was aber,
wenn der Verkdufer dem Fachmann keinen Zutritt gewédhrt? Dann kann man nicht
ausschlieflen, dass der Eigentiimer etwas zu verbergen hat. Ein serigser Anbieter
muss nichts fiirchten, denn Bausachverstindige sind ja nicht dazu da, Preise zu drii-
cken, sondern eine Immobilie objektiv zu beurteilen. Wer sich fiir Zwangsversteige-
rungen interessiert, der erfihrt mehr iiber Termine und Objekte beim jeweils zu-
stindigen Amtsgericht. Die Rechtspfleger dort stellen ihm alle nétigen Informatio-
nen zur Verfiigung. Bekommt der Interessent bei der Versteigerung schliefllich den
Zuschlag, so wird zunichst eine Zuschlagsgebiihr fillig, auflerdem muss der Kdufer
unter Umstédnden gleich 10 Prozent des Verkehrswerts als Sicherheit hinterlegen.
Zusitzliche Notariatsgebiihren fallen nicht an, das Amtsgericht erledigt alle Forma-
litdten zur Eigentumsiibertragung.

Zum Ersten, zum Zweiten und zum ...

So konnte der Ablauf einer Zwangsversteigerung sein: Im Amtsgericht Frankfurt
kommt eine Dreizimmerwohnung unter den Hammer: Diele, Kiiche, Bad, Balkon, 108
qm, ruhige Lage, Verkehrswert 80.000 Euro. Ein Schnidppchen? 740 Euro pro Quadrat-
meter. Drauflen vor der Tiir, auf der Wartebank, sitzen drei gut gekleidete Damen, die
argwohnisch jeden in Augenschein nehmen, der sich dem Saal auch nur auf ein paar
Meter nihert. Daneben sitzt ein ebenso gut gekleideter Herr. Zum Schluss erscheint
eine etwa achtzigjihrige Dame in Begleitung einer jiingeren Frau. Wer konnen alle die-
se Personen nur sein?

Das kleine Szenario soll Thnen zeigen, dass es schon vor dem Beginn spannend sein
kann. Wer ist wer, wie hingen die Personen zusammen, wer steigert mit und wer ist
nur Zuschauer? Hier ist Ihr Detektivsinn gefragt. Seien Sie also rechtzeitig im Gericht,
um die Personen und mégliche Zusammenhinge zu studieren. In unserem Beispiel
handelt es sich bei den drei Damen um die Erbengemeinschaft. Sie werden moglichst
viel herausholen wollen, damit sich das Teilen lohnt. Der gut gekleidete Herr kommt
von der Bank. Der Verstorbene hatte dort noch ein Darlehen abzutragen. Die Schulden
sollen aus dem Zwangsversteigerungserlos beglichen werden. Springt fiir die Bank ihr
Fehlbetrag beim hochsten Gebot heraus, ist der Herr zufrieden. Wenn nicht, bietet er
vielleicht mit? Die Gliubigerbank, die die Zwangsversteigerung betrieben hat, kann
tiber mehrere Wege den Zuschlagspreis mit beeinflussen, zum Beispiel dadurch, dass
Sie die 7/10-Grenze beantragt. Das heif3t, dass die Immobilie nicht unter 70 Prozent
des Verkehrswertes unter den Hammer kommt. Die Dame, die zum Schluss kam, ist
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die Mieterin der Wohnung in Begleitung ihrer Tochter. Werden sie bieten? Wird sie aus
der Wohnung ausziehen, wenn der neue Eigentiimer das will?

Eine Versteigerung lduft nach einem festen Ritual ab. Zunichst werden simtliche
Formalititen verlesen: Grundbucheintragungen, Paragrafen und Geldsummen. Der
Rechtspfleger erdffnet die Versteigerung, ein Protokollfithrer nimmt die Daten der Bie-
ter auf. Mit den Worten ,,Es darf geboten werden“ beginnt die Mindestbietzeit von
genau 30 Minuten. Am Anfang passiert meist lange nichts. Leise Unterhaltungen,
Stithlerticken, und es kommen oft noch Nachziigler, darunter Immobilienmakler, Zu-
schauer oder Nachbarn. Alle haben wihrend der Bietzeit nochmals die Gelegenheit,
das Gutachten einzusehen, das vom Amtsgericht im Saal ausgelegt ist. Bei der Bewer-
tung des Gutachtens sollten Sie jedoch vorsichtig sein. Dafiir wurde zwar vom Gericht
eigens ein Sachverstindiger bestellt, aber fiir Sach- und Rechtsmingel haftet er nicht.

Achtung: Im Gegensatz zum normalen Haus- oder Wohnungskauf trigt bei einer
Zwangsversteigerung allein der Kdufer das Risiko fiir eventuelle Méngel. Das gilt selbst
dann, wenn Sie im Wertgutachten des Amtsgerichts nachtraglich Fehler entdecken. Es
gibt keine Gewihrleistung! Der Erwerber hat also keinerlei Anspriiche auf Minderung,
Wandelung oder Nachbesserung, die er beim fritheren Eigentiimer geltend machen
kénnte. Umso wichtiger also, dass Sie alle Angaben personlich tiberpriifen. Der Gang
zum Amtsgericht und zur Immobilie selbst ist dabei am allerwichtigsten.

In jedem Fall sollten Sie versuchen, die Immobilie vorher selbst zu besichtigen. Das ist
nicht immer ganz einfach. Die Mieterin, um in unserem Beispiel zu bleiben, hat sicher
kein Interesse daran, Sie herzubitten. Sie will in der Wohnung bleiben. Schliefllich
zahlt sie nur eine geringe Miete und wird kein vergleichbares Angebot finden. Werden
Sie also erfinderisch! Fragen Sie zum Beispiel ein Stockwerk driiber, ob Sie sich diese
Wohnung einmal anschauen kénnen. Der Grundriss ist wahrscheinlich identisch.
Auch wissen die Nachbarn meist Bescheid, in welchem Zustand sich die Wohnung
befindet, die zur Versteigerung steht, und wer vielleicht zum Termin im Amtsgericht
erscheint. Auch, ob die Mieterin eventuell doch gewillt ist auszuziehen, und unter
welchen Bedingungen. Ein Gesprich mit den Nachbarn lohnt immer!

WISO rat: Wird Thnen die Innenbesichtigung verweigert, was nicht selten vor-
kommt, sollten Sie den Eigentiimer oder die Erben darauf aufmerksam machen, dass
der Wert der Immobilie ohne Besichtigung sinkt. Im Gutachten des Sachverstindigen
wird ein Sicherheitsabschlag von 20 Prozent berechnet. Mit Besichtigung verbessern
sich also die Aussichten, einen héheren Preis zu erzielen.

Beim Versteigerungstermin wird es meist erst in den letzten zehn Minuten so richtig
spannend. Nach zogerlichen Anfangsgeboten mit niedrigen Summen kommen die Ge-
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bote spiter Schlag auf Schlag. Spitestens jetzt wissen Sie, wer beim Bieten dabei ist,

denn der Rechtspfleger verliest die Namen und wiederholt das Gebot. Dazwischen gibt

es wihrend der dreifigmintitigen Mindestbietzeit meist genug Zeit, ein eigenes Gebot
abzugeben. Auflerdem gilt es herauszufinden, wer mit welchem Limit bietet. Dabei ist
das ,,Pokerface® hilfreich, denn niemand sollte erkennen konnen, wann Schluss ist, zum

Beispiel durch héufiges Zogern, hektische Gesprache mit dem Partner oder Ahnliches.
Bevor Sie selbst mitsteigern, gehen Sie zuvor zu mindestens zwei Terminen als Zu-

schauer, nur zur Ubung. Es liuft jedes Mal ein klein wenig anders ab, und Sie kénnen

viel lernen. Denn die Umstidnde einer Versteigerung konnen immer wieder neu sein.

So gibt es zum Beispiel Preistreiber im Publikum, die recht schnell das erste Gebot ab-

geben, um den Eindruck zu erwecken, das Objekt sei heifl begehrt. Wenn es dann fiir

Sie ernst wird, kennen Sie den Ablauf und wissen, worauf es ankommt. Am wichtigs-

ten ist am Tag X aber Ihre personliche Strategie:

¢ Informieren Sie sich zuvor umfassend und versuchen Sie alles iiber die Immobilie
herauszubekommen.

e Wertgutachten konnen beim Rechtspfleger im Amtsgericht der Zwangsversteige-
rungsabteilung eingesehen werden, meist sind gegen Gebiihr auch Kopien erhéltlich.

¢ Erkundigen Sie sich beim Gutachterausschuss tiber den Bodenrichtwert der Objekt-
lage. (Mehr dazu im Kapitel ,,Die Lage®)

o Bewerten Sie das Objekt und legen Sie den Preis fest, den Thnen die Immobilie wert
ist.

o Setzen Sie sich vor der Versteigerung unbedingt ein Limit.

¢ Halten Sie Ihr Limit geheim. Niemand sollte wissen, wann Sie aussteigen wollen.

e Lassen Sie sich nicht in einen Bietrausch versetzen, denn dann ist man allzu schnell
bereit, seine finanziellen Grenzen zu iiberschreiten.

¢ Es kann eine Sicherheitsleistung verlangt werden, zum Beispiel vom Vertreter der
Glaubigerbank. Sie betrigt 10 Prozent des Verkehrswertes und muss in bar oder als
Bankscheck vorgelegt werden.

e Machen Sie Ihr Gebot in unregelméifliigen Schritten. Erhéhen Sie mal mit kleinen,
mal mit groflen Betrdgen. So mancher unerfahrene Konkurrent ldsst sich dadurch
verunsichern.

o Halten Sie Ihren Personalausweis bereit. Er muss beim ersten Gebot vorgelegt werden.

Achtung: Im Gegensatz zu anderen Versteigerungen ist hier beim Aufruf ,,zum Drit-
ten® noch nicht alles vorbei. Die Bietzeit endet erst, wenn die 30 Minuten vollstindig
abgelaufen sind, kein Gebot mehr abgegeben wird und die Bietzeit offiziell beendet
wurde. Meistens liegen zwischen dem Aufruf ,,zum Dritten® und dem offiziellen ver-
kiindeten Ende der Bietzeit nur wenige Sekunden, aber Sie konnen noch im letzten
Moment ein neues Gebot machen.
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Den Antrag auf Zwangsversteigerung kann tibrigens jeder Gliubiger stellen, auf die
Hoéhe der Forderung kommt es in der Regel nicht an. Nur wenn die geschuldete Sum-
me unverhiltnismifig gering ist, kann das Gericht die Zwangsversteigerung ablehnen.
Der Ablauf des Verfahrens ist bis ins Detail gesetzlich geregelt. Das Gericht ldsst den
Verkehrswert des Objekts durch vereidigte Sachverstindige ermitteln und tiberpriift
das Ergebnis selbst noch einmal. Der ermittelte Verkehrswert ist Grundlage fiir das
Versteigerungsverfahren.

Profis warten auf den Zweittermin. Der wird dann anberaumt, wenn beim ersten
Termin kein Zuschlag erteilt werden konnte; zum Beispiel, weil kein Gebot in ausrei-
chender Hohe abgegeben wurde. Das Mindestgebot liegt beim ersten Termin bei 50
Prozent des Verkehrswertes, auf Antrag des Glidubigers kann die Untergrenze auf 70
Prozent erhoht werden. Nicht versteigerte Objekte gehen in die Wiederversteigerung,
auch Zweittermin genannt. Hier entfallen simtliche Wertgrenzen. Zuschlige bei 30 bis
40 Prozent des Wertes sind keine Seltenheit. Allerdings ziehen die Zweittermine gera-
de deswegen oft auch mehr Bieter an.

Nach dem Gebot sind 10 Prozent des Verkehrswertes als Sicherheitsleistung bar zu
zahlen, dann wird der so genannte Verteilungstermin festgelegt, frithestens vier Wo-
chen spiter. Erst dann ist die Restsumme fillig. Hat der Bieter die Grunderwerbsteuer
bezahlt, wird das Gericht umgehend den Grundbucheintrag veranlassen.

Wenn alles abgewickelt ist, kann es dennoch zu Problemen kommen. Sie miissen da-
mit rechnen, dass die bisherigen Eigentiimer vielleicht nicht so ohne weiteres aus dem
Haus ausziehen wollen. Der alte Eigentiimer hat nach der Versteigerung einen Monat
Zeit, seine bisherige Immobilie zu rdumen. Tut er das nicht, dann kénnen Sie mit dem
Zuschlagsbeschluss, der gleichzeitig Réumungstitel ist, einen Gerichtsvollzieher beauf-
tragen. Der wird allerdings erst tdtig, wenn Sie ihm einen Vorschuss zahlen. Das
kénnen bei einem Einfamilienhaus leicht 5.000 Euro werden.

Bei bestehenden Versicherungen auf Fristen achten!

Grundsitzlich hat der Kéufer nach einer Ersteigerung einen Monat lang Zeit, die be-
stehenden Versicherungen fiir das Gebdude zu kiindigen. Nimmt er sein Kiindi-
gungsrecht nicht wahr, gehen zum Beispiel die Brandversicherung und die Wohnge-
biudeversicherung auf den neuen Besitzer iiber. In einem Fall, der bis vor den
Bundesgerichtshof kam, entschieden die Richter, dass eine Fristverlingerung nur
dann maglich sei, wenn der Kéufer erst nach dem Ersteigerungstermin von den Ver-
sicherungen erfahren habe. Der Kiufer einer Zwangsversteigerungsimmobilie kiin-
digte die Versicherungen erst nach Ablauf von fiinf Wochen, weil er die Originalver-
trage erst zwei Wochen nach dem Versteigerungstermin in den Hénden hielt. Das
Gericht gab dem Versicherer Recht. Schlie8lich habe der Kdufer mit zwei Wochen
reichlich Zeit gehabt, eine umfassende Priifung durchzufiithren (AZ: IV ZR 62/03).
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Das 1x1 bei Zwangsversteigerungen

Zwangsversteigerung:

Rechtlich betrachtet verliert im Zwangsversteigerungsverfahren der Schuldner durch
Zuschlag das Eigentum an seiner Immobilie. Der Neueigentiimer iibernimmt ab die-
sem Tag alle Rechte und Pflichten, Nutzen und Lasten. Mit dem Erlés werden die
Gldubiger befriedigt. Nicht immer reicht die Summe aber aus, um alle Schulden abzu-
losen. Wer leer ausgeht, entscheidet die Rangfolge im Grundbuch.

Vorkaufsrecht:

Mit einem Vorkaufsrecht ist der Eigentiimer verpflichtet, das Grundstiick im Verkaufs-
fall an den Vorkaufsberechtigten zu tibereignen. Das kann die Gemeinde, ein Mieter
oder ein Verwandter sein, wenn sie im Grundbuch namentlich eingetragen sind. Zwar
kommt der Zuschlag bei einer Zwangsversteigerung einem Verkaufsfall gleich, aber das
Vorkaufsrecht kann dennoch nicht in Anspruch genommen werden. Im Fall der
Zwangsversteigerung erlischt dieses Recht komplett. Es kann nach § 1098, 512 BGB
nicht ausgeiibt werden.

Gebot:

Gebote werden am Versteigerungstermin miindlich abgegeben. Sie stellen eine Wil-
lenserkldrung dar, die auch von mehreren Personen abgegeben werden kann, zum Bei-
spiel von einem Ehepaar. Beim Bieten fiir minderjahrige Kinder miissen die Eltern ein
Gebot gemeinsam abgeben.

Ausweis vorlegen:

Jeder, der ein Gebot abgibt, muss sich ausweisen konnen. Dafiir reicht die Vorlage ei-
nes giiltigen Personalausweises oder der Reisepass. Es werden Name, Adresse und Ge-
burtsdatum notiert.

Gebot in Volimacht:

Wer fiir jemand anderen bieten mochte, benétigt eine 6ffentlich beglaubigte Bietvoll-
macht, zum Beispiel vom Notar. Die Vollmacht muss sofort beim ersten Gebot vorge-
legt werden, ein Nachreichen erst bei Zuschlag reicht nicht.

Bietzeit:

Die Mindestbietzeit ist auf 30 Minuten festgelegt. Sie kann jedoch verlingert werden,
denn es werden auch noch Gebote angenommen, die nach Ablauf einer halben Stun-
de abgegeben werden. Erst wenn niemand mehr bietet, wird der Zuschlag erteilt und
die Bietzeit offiziell beendet.
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Verkehrswert:

Der Verkehrswert einer zur Zwangsversteigerung stehenden Immobilie wird durch ei-
nen vom Gericht bestellten Sachverstindigen festgelegt. Der sich daraus ergebende
Preis steht im Wertgutachten, das jeder im Amtsgericht und wihrend der Versteige-
rung einsehen kann. Der Verkehrswert ist der Preis, den das Objekt erzielen konnte,
wenn es am freien Markt verkauft wiirde. Hatte der Gutachter keine Gelegenheit, die
Immobilie von innen zu besichtigen, wirkt sich das durch einen Sicherheitsabschlag
wertmindernd aus.

Mindestgebot:

Zu Beginn der Versteigerung wird das ,,geringste Gebot“ verkiindet. Es spiegelt meist
nur die Kosten der Versteigerung wider. Einen Verkauf der Immobilie zu diesem
Schleuderpreis lisst der Rechtspfleger in der Regel nicht zu. Nur sehr heruntergekom-
mene Immobilien in sehr schlechten Lagen wechseln zu diesem Preis den Besitzer.

Das letzte Gebot:

Das letzte Gebot muss dreimal aufgerufen werden. Danach hat das Gericht die Pflicht,
nochmals zu weiteren Geboten aufzufordern. Unterlisst der Rechtspfleger diese Mog-
lichkeit, obwohl damit gerechnet werden musste, dass ein weiteres Gebot abgegeben
werden konnte, kann im Beschwerdeverfahren der Zuschlag aufgehoben werden.

Bietabsprachen:

Absprachen vor und wihrend des Zwangsversteigerungstermins sind nicht uniiblich,
zum Beispiel zwischen der Bank und einem mdéglichen Interessenten. Sie sind grund-
sitzlich zulissig, konnen aber im Einzelfall auch sittenwidrig oder unwirksam sein;
zum Beispiel, wenn dem einzigen Bieter sein Bietrecht sozusagen abgekauft wird und
dem Gericht dadurch erhebliche Zahlungen, die aus dem Versteigerungserlos hitten
gezahlt werden miissen, entgehen.

Zuschlagsgrenzen:

Wenn das hochste Gebot nicht einmal die Hilfte des Verkehrswertes ausmacht, muss
der Rechtspfleger den Zuschlag verweigern. Diese so genannte 5/10-Grenze soll vermei-
den, dass die Immobilie zum Schleuderpreis verkauft wird. Der Glaubiger, zum Beispiel
die Bank, kann beantragen, dass die Grenze auf 7/10 heraufgesetzt wird. Das hochste
Gebot muss also 70 Prozent des Verkehrswertes einbringen. Kommt es bei der Verstei-
gerung nicht zum Zuschlag, gelten beide Grenzen beim zweiten Termin nicht mehr.

Zuschlag:
Wer den Zuschlag erhilt, ist sofort Eigentiimer der Immobilie und hat damit auch so-
fort das Recht, die Immobilie zu nutzen. Er trigt aber auch sofort die Lasten, zum Bei-
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spiel die Abgaben laut Grundsteuerbescheid. Zuvor muss jedoch derjenige zustimmen,
der die Zwangsversteigerung betrieben hat, zum Beispiel die Bank. Diese Zustimmung
erteilt der Bankvertreter in der Regel sofort. Sie kann im Einzelfall aber auch ausgesetzt
und verweigert werden.

Sicherheitsleistungen:

Sicherheitsleistungen sind keine Pflicht. Bei der Abgabe eines Gebots werden sie je-
doch meist von der Gliaubigerbank verlangt. Die Sicherheitsleistung betrdgt 10 Prozent
des Verkehrswertes und muss entweder in bar oder in Form eines Schecks vorgelegt
werden. Es werden aber nur Schecks von der Hausbank, der Landeszentralbank oder
eine Bankbiirgschaft akzeptiert. Selbst ausgestellte Verrechnungsschecks reichen nicht
aus. Aulerdem gibt es noch die Moglichkeit, das Geld bei der Hinterlegungsstelle des
Amtsgerichtes abzuliefern und mit diesem Nachweis zur Versteigerung zu gehen. Ist
der Bieter nicht auf eine Sicherheitsleistung vorbereitet, kann die Versteigerung um 30
Minuten verliangert werden. Schafft er es nicht, innerhalb dieser Frist einen Scheck zu
besorgen, ist sein Gebot hinfillig.

Kosten:

Sobald der Zuschlag erteilt wurde, geht es um die Kosten. Die Zuschlagsgebiihr ist ab-
hingig vom hochsten Gebot und liegt etwas unter dem Betrag, der bei einem norma-
len Verkauf an den Notar gezahlt werden muss; es sind also etwas weniger als 1 Pro-
zent. Bis zum Verteilungstermin, der frithestens vier Wochen nach der Ersteigerung
anberaumt wird, muss der neue Eigentiimer auf sein Gebot 4 Prozent Zinsen zahlen.
Auch fallen Notar- und Grundbuchkosten fiir einzutragende Grundpfandrechte an.
Ebenso muss die Grunderwerbssteuer von 3,5 Prozent bezahlt werden, wie bei jedem
anderen Immobilienkauf auch. Insgesamt miissen Sie etwa mit 5 Prozent Zusatzkosten
rechnen.

Verteilungstermin:

Etwa vier bis acht Wochen nach der Versteigerung findet der Verteilungstermin statt.
Der Ersteigerer muss bis dahin die Kaufsumme bezahlt haben. Bevor der Eigentiimer-
wechsel im Grundbuch eingetragen wird, muss neben dem Nachweis, dass die Grund-
erwerbssteuer bezahlt ist, eine Unbedenklichkeitsbescheinigung vom Finanzamt vor-
gelegt werden.
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Wo bekomme ich Informationen?

Alle Zwangsversteigerungen miissen etwa acht Wochen vor dem Termin im Amtsge-
richt ausgehingt und in der Tageszeitung ver6ffentlicht werden. Im Amtsgericht erhal-
ten Sie Einsicht in die Unterlagen und Auskunft iiber die Eintragungen im Grund-
buch: Lage und Gréf8e des Grundstiicks, die Namen der Eigentiimer, Informationen
iiber bestehende Schulden. Haben Bewohner ein lebenslanges Wohnrecht? Darf der
Nachbar Ihre Einfahrt mitbenutzen?

Dennoch sollten Sie das Objekt unbedingt selbst in Augenschein nehmen. Nicht sel-
ten sind Versteigerungsimmobilien renovierungsbediirftig. Im Zweifelsfall nehmen Sie
einen Fachmann mit.

Hier finden Sie Versteigerungstermine:

e in der Tageszeitung;

e in Aushidngen im Amtsgericht und auf deren Internetseiten;

e in Amtsblittern und Staatsanzeigern, die von den jeweiligen Landesregierungen
bzw. Regierungsprisidenten wochentlich herausgegeben werden. Dort stehen alle
Versteigerungstermine mit genauen Angaben zum Objekt. Die Regionalausgabe ei-
nes Versteigerungskatalogs kostet im Jahr zwischen 118 und 240 Euro;

e in tiberregionalen Katalogen. Die Argetra Verlagsagentur, Philippstr. 45, 40878 Ra-
tingen, Tel.: 02102/711 711, Fax: 02102/214 13, ver6ffentlicht monatlich die Zwangs-
versteigerungen der deutschen Amtsgerichte mit Anschrift, Telefon- und Faxnum-
mer, geordnet nach Amtsgerichten, Kalendertagen und Regionen. AufSerdem enthilt
der Kalender alle wichtigen Angaben zum Objekt: Aktenzeichen, Grundbuchanga-
ben und amtlich festgelegte Verkehrswerte;

e im Internet: Unter www.zwangsversteigerung.de veroffentlicht die Agentur Unika
einen Teil ihrer Termine. Unter www.zvg.com geben eine ganze Reihe deutscher
Amtsgerichte Versteigerungstermine bekannt. Einige Gerichte bieten sogar Fotos der
Objekte und liefern auf Anforderung Gutachten per e-Mail. Unter www.immobi-
lien-auktionen.de kénnen Sie einen Auktionskatalog mit Objekten bestellen, die von
der Deutschen Grundstiicksauktionen AG (DAG) im Internet versteigert werden.
Die Versteigerung findet unter www.immobilien.ricardo.de statt. Uber den Compu-
ter konnen Interessenten ihre Gebote abgeben. Wer den Zuschlag bekommt, muss
zwei Tage spiter in Berlin beim Notar der DGA erscheinen, um den Kaufvertrag zu
unterschreiben. Die Online-Regeln unterscheiden sich nicht von denen, die sonst
beim tiblichen Hauskauf gelten, also Grundstiick, Bausubstanz und Wohnumge-
bung vorher tiberpriifen.
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Das Wichtigste bei der Auswahl der Immobilie ist die Lage. Alles konnen Sie verin-
dern, aber nicht die Lage! In welche Wohngegend wiirden Sie gerne ziehen? Lassen
sich dort Thre Vorstellungen verwirklichen? Was steht im Bebauungsplan? Das sind
nur einige Fragen, die es zu beachten gilt. Denken Sie immer daran: Sie kaufen in ers-
ter Linie ein Grundstiick, entweder mit oder ohne Immobilie.

Der Standort Thres neuen Eigenheims, ob zentral oder auf dem Land, ist eine erste
grundsitzliche Entscheidung. Die Lage ist aulerdem entscheidend, wenn es um den
Wiederverkaufswert geht. Gute Anbindung an die bestehende Infrastruktur wirkt sich
vorteilhaft aus. Auch der Freizeitwert einer Wohnlage sollte nicht unterschitzt werden.
Sind Griinflichen in der Nihe, kann man Spazierginge in der Natur machen, gibt es
Fahrradwege?

Wenn Sie in der Stadt wohnen, konnen Sie auf mindestens ein Fahrzeug verzichten,
weil Arbeitsplatz, Schule, Kindergarten und Einkaufsmoglichkeiten entweder mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln oder sogar mit Fahrrad oder zu Fuf$ erreichbar sind. Auf
dem Land locken Ruhe und Natur, engere Kontakte in der direkten Nachbarschaft und
bessere Spielmoglichkeiten fiir Ihre Kinder. Eine gute Entscheidungsgrundlage sind
hier ckologische Gesichtpunkte, etwa das Bauen im Bestand, um der Zersiedlung un-
serer Stidte entgegenzuwirken. Bauliicken gibt es gentigend, allerdings darf man den
Aufwand, diese bebaubar zu machen, und den Preis nicht unterschitzen. Quadratme-
terpreise von 500 Euro und mehr sind in Ballungsrdumen keine Seltenheit.

Worauf soll man bei der Lage achten? Dafiir haben wir Ihnen eine Checkliste zu-
sammengestellt, die Thnen erleichtern soll, selbst zu beurteilen, worauf es Thnen an-
kommt. Machen Sie Kreuze an die Stellen, die IThnen besonders wichtig sind; die Staf-
felung reicht von 1 (= gar nicht wichtig) bis 5 (= sehr wichtig).

Checkliste Wohnlage

| Punkteskala |1 |2 ]3 |4 |5

Zentrale Lage
Stidtische Lage
Lindliche Lage

Ruhiges Wohngebiet (,,Schlafstadt®)
Lebendiges Wohngebiet (mit Infrastruktur)
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Punkteskala |1 |23 |4 ]|s5]

Ortschaft (mit Infrastruktur)
Ortschaft (ohne Infrastruktur)

Lage des Objekts innerhalb einer Anlage
+ Lirmpegel

« Stockwerk

+ Sonneneinstrahlung

* Himmelsrichtung der einzelnen Zimmer

Umfeld
* Griinflichen
* Freiflichen

* Spielplitze

Zusitzliche Angebote
* Garage

+ Stellplatz

* Tiefgarage

+ Schuppen

Verkehr
* Lautstirke
« Luftverschmutzung

+ Anbindung an Hauptverkehrsstrafien

WISO rat: Um die Lage richtig einzuschitzen, sollten Sie sich aber nicht nur auf Thr
blofles Auge verlassen, sondern verlissliche Auskiinfte bei 6ffentlichen Stellen ein-
holen. Die im Folgenden aufgezihlten Unterlagen konnen wichtige Hinweise liefern.

Der Bodenrichtwert

Wenn Sie in einer tollen Lage ein schones Haus beziehungsweise ein Grundstiick ent-
deckt haben, sollten Sie weitere, genaue Recherchen betreiben. Wie hoch ist der so ge-
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Erlduterungen

Die Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 31.12.2003 vom Gutachterausschuss am 25. Marz 2004, gemal § 13
der Hess. Verordnung zur Durchfuhrung des Baugesetzbuches vom 21. Feb. 1990, zuletzt geandert durch die
siebte Verordnung vom 18. Feb. 1998 ermittelt. Sie wurden, soweit vorhanden, aus Kaufpreisen unbebauter
Grundsticke und nach der Erfahrung auf dem Grundstucksmarkt als Preis abgeleitet, wie sie ohne
Berucksichtigung ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse zu erzielen waren. Sie beziehen sich i.d.R. auf
unbebaute Grundstucke mit den vorgegebenen gebietstypischen Eig haften und auf die in der
Richtwertkarte beispielhaft dargestellten Lagen. Altlasten, soweit vorhanden, sind in den Richtwerten nicht
beriicksichtigt.

Hinweis fur die Wertermittiung

Abweichungen des einzelnen Grundstucks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie Lage und
Entwicklungszustand, planungsrechtliche und marktibliche Nutzungsmoglichkeit, ErschlieBungszustand,
Neigung, Bodenbeschaffenheit, GrundstucksgroBe und -zuschnitt bewirken Abweichungen seines
Verkehrswertes vom Richtwert.

In Sanierungsgebieten verstehen sich die Bodenrichtwerte nach dem Zustand der Grundstucke ohne Aussicht
auf eine Sanierung.
Zeichenerklérung
400/WR/RH 0.7  Geschossflachenzahl
07
400  Bodenrichtwert in EURO/qm Grundstiicksfliche 18 Richtwertzone
(erschlieBungsbeitragsfrei)
a beispielhafte Lagekennzeichnung — Gemarkungsgrenze
Art der baulichen Nutzung
w Wohnbauflache m Gemischte Bauflache BR Baurohland
WA  Aligemeines Wohngebiet MK  Kerngebiet BE Bauerwartungsland
WB  Besonderes Wohngebiet MD  Dorfgebiet WE Wohnungseigentum
WR  Reines Wohngebiet GE Gewerbegebiet RH Reihenhaus
WS  Kleinsiedlungsgebiet Gl Industriegebiet MW  Mietwohnungen
mi Mischgebiet SO Sondergebiet
Art der landwirtschaftlichen Nutzung
w Landwirtschaftliche LA Landwirtschaftliche Flachen, Ackerland
Flachen, Wiesen Lo Landwirtschaftliche Flachen, Obstbau

LWW Landwirtschaftliche Flachen, Waldwiese

Irgendwelche Anspriiche gegeniber Tragern der Bauleitplanung oder den Baugenehmigungsbehorden konnen
aus den Bodenrichtwer ben nicht abgeleitet werden.
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nannte Bodenrichtwert dieser Lage? Ein Gutachterausschuss ermittelt regelmiflig den
Quadratmeterpreis eines bebauten oder unbebauten Grundstiicks. Gehen Sie zu Threr
Gemeinde, nehmen Sie Finsicht in die Gutachten. Die Stadtpline der Gemeinden sind
in kleine Gebiete unterteilt, und der entsprechende Bodenrichtwert ist dort kartiert.
Solche Pline sind interessant zu lesen. Ein Blick auf die Grundstiickspreise gentgt,
und Sie bekommen sehr schnell einen ersten Uberblick, welche Lage Sie sich leisten
konnen.

Wenn Sie den Bodenrichtwert mit den Informationen aus dem Liegenschaftsamt
zusammenbringen, setzt sich alles wie ein Puzzle zusammen. Jetzt erst kann man ver-
stehen, warum zum Beispiel die Preise in ein und derselben Strafle erheblich differie-
ren. Hat zum Beispiel nur die eine Straflenseite Aussicht oder diirfen die Grundstiicke
unterschiedlich stark bebaut werden, kann das zu erheblichen Preisunterschieden fiih-
ren.

Extrembeispiele lassen sich in den stidtischen Fufigingerzonen finden. Jeder Meter
wird nach Umsatz und Gewinn bewertet. Je mehr Geschosse auf einem Grundstiick
baulich zugelassen sind, desto lukrativer fiir den Kaufer. Auch die Laufstrome der Pas-
santen werden analysiert. So kann es sein, dass Grundstiicke, die nur ein paar Schritte
voneinander entfernt liegen, einen vollig anderen Preis erzielen.

Das Luftbild

Abb.:
Beispiel
Luftbild

Das Luftbild ist der Blickwinkel des Stadtplaners. Er liest daraus ab, wie dicht die Bau-
struktur einer Stadt ist, wo es grofle und kleine Grundstiicksparzellen gibt, wie grof3
die Hauser sind, wo sich die so genannte vordere und hintere Bauflucht der Gebdude
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befindet und noch vieles mehr. Sie kénnen mit dem Luftbild sehr gut eine eigene Be-
wertung Thres Traumgrundstiicks machen. Ist das Grundstiick im Vergleich zu den
Nachbarhdusern mehr oder weniger bebaut, kann ich vielleicht noch anbauen, abrei-
Ben und grofler bauen?

WISO rat: Viele Stidte haben mittlerweile sehr gute Internetseiten. Der Stadtplan im
Internet lasst sich auf Luftbild, Flichennutzungsplan oder Bodenrichtwert umschal-
ten. So konnen Sie sehr schnell einen objektiven Uberblick bekommen.

Bauleitplanung:
Flachennutzungs- und Bebauungsplan

Haben Stidte und Gemeinden Bedarf an neuen Wohnflidchen ermittelt, stellt sich die
Frage nach der Bebauung. Wo soll zum Beispiel das Einkaufszentrum oder der neue
Kindergarten gebaut werden? Sollen auch Gewerbebetriebe angesiedelt und damit Ar-
beitsplitze gesichert oder geschaffen werden? Solch eine detaillierte Planung kann mit-
unter zehn Jahre dauern, bis der erste Spatenstich im neuen Baugebiet gemacht wird.
Das stellt jedoch sicher, dass eine geordnete stidtebauliche Entwicklung gewihrleistet
ist und dadurch Interessenskonflikte oder Fehlinvestitionen vermieden werden kon-
nen. Der Vorteil einer langen Planungsphase liegt auch darin, die Biirger zu beteiligen,
Wiinsche und Bediirfnisse zu erfragen und Pline gemeinsam zu diskutieren. Dieses
Planverfahren nennt das Baugesetzbuch (BauGB) Bauleitplanung und die dabei ent-
stehenden Plidne Bauleitpline.

Bei den Bauleitplidnen geht es aber nicht nur um die Bebauung, sondern auch um
Freiflichen. So hat der Gesetzgeber die Aufgabe und den Inhalt der Bauleitplanung als
umfassende Querschnittsplanung festgelegt. Die darzustellende und festzusetzende
stadtebauliche Entwicklung soll sowohl den besiedelten wie den unbesiedelten Bereich
umfassen, also auch die Landschaft mit all ihren verschiedenen Nutzungstypen.

Das Baugesetzbuch enthilt fiir die Planungsinhalte keine Vorgaben. Stattdessen
nennt es einige Grundsitze fiir die Bauleitplanung, die eine breite Auslegung moglich
machen. Zum Beispiel soll die Bauleitplanung eine nachhaltige stidtebauliche Ent-
wicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialgerechte Boden-
nutzung gewihrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern
und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

Stidte und Gemeinden sollen planen, miissen aber nicht. Das heift, es konnte alles
fiir immer und ewig so bleiben, wie es ist. Doch sinnvoll ist das nicht, denn die Regio-
nen miissen sich weiterentwickeln, um Arbeitsplitze zu halten oder neue zu schaffen.
Auch kommen ungeplante Aufgaben dazu, zum Beispiel, indem grofle Grundstiicke
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frei werden, etwa wenn Post und Bahn ganze Standorte schlieBen. Oder es fallen ein-
zelne Quartiere weg, zum Beispiel durch den Riickzug der Amerikaner. Kasernen-
gelinde und andere militirische Einrichtungen gilt es neu zu gestalten. All diese Ver-
dnderungen fithren auch zu Anderungen im Bebauungsplan. Das kann Thre Chance
sein. Wer sich frithzeitig in das Planungsstadium einschaltet, kann eine Menge bewir-
ken. Es bilden sich Interessenverbdnde und Biirgerinitiativen, die eigene Vorstellungen
entwickeln und ihre Pline bei den Stadtplanern einreichen.

Zudem kann steigende Wohnungsnachfrage eine Anderung des Nutzungsplans
bewirken. Dafiir wurde sogar ein eigenes Gesetz geschaffen: das Wohnungsbauerleich-
terungsgesetz. Danach miissen zum Beispiel Bauern auf ihre Ackerflichen, die im zu-
kiinftigen Baugebiet liegen, verzichten und andere Tauschflichen akzeptieren. Solches
Vorgehen fiihrt aber regelmiflig zum Streit, sodass es sich nur um das letzte Mittel
handeln kann, wenn die Stadtplaner keine andere Wahl mehr haben.

Der Planentwurf muss nach vorangegangener ortsiiblicher Bekanntmachung fiir die
Dauer von einem Monat 6ffentlich ausgelegt werden. Das heif3t, die Biirger und Tréger
offentlicher Belange konnen den Planentwurf am Ort der Auslegung einsehen, auf bis-
lang nicht beachtete Probleme hinweisen und Anregungen zu dem Planentwurf bezie-
hungsweise seinem Inhalt vortragen. Am Ende des Planungsprozesses muss die Ge-
meindevertretung oder die Stadtverordnetenversammlung die von der Biirgerschaft
und den Trigern offentlicher Belange vorgetragenen Anregungen gegeneinander und
untereinander sachgerecht abwigen (Abwigungsgebot). Dabei werden die privaten
und offentlichen Interessen (Belange) gegeniibergestellt sowie bewertet und es wird
entschieden, welche Belange Vorrang haben und welche zuriickgestellt werden miis-
sen. Danach wird der Plan in seiner endgiiltigen Fassung beschlossen.

Das Baugesetzbuch kennt zwei Arten von Bauleitplidnen: den vorbereitenden Fli-
chennutzungsplan und den verbindlichen Bebauungsplan.

Der Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan ist flichendeckend fiir das ganze Gemeindegebiet aufzustel-
len. Er hilt die Grundlagen der geplanten rdumlichen Ordnung fest und stellt damit
die Weichen fiir die kiinftige Entwicklung der Gemeinde. Im Flichennutzungsplan
werden die Arten der Bodennutzung, die sich aus der beabsichtigten stidtebaulichen
Entwicklung ergeben, in den Grundziigen dargestellt, wie zum Beispiel Wohnbaufli-
chen, gewerbliche Bauflichen, land- und forstwirtschaftliche Fliche, Flichen fiir den
Naturschutz und Griinflichen. Der Flichennutzungsplan ist bewusst grobmaschig,
denn er soll nur in den Grundziigen Planvorstellungen fiir alle Flichen im Gemeinde-
gebiet enthalten; aulerdem soll er fiir einen lingeren Zeitraum Bestand haben und fiir
die Umsetzung in detaillierte Bebauungspldne Entwicklungsspielrdume lassen. Er ist
fur Biirger und Grundeigentiimer nicht verbindlich. Zum Beispiel konnen Anspriiche
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Abb.: Der Flachennutzungsplan

auf die Bebauung eines Grundstiicks oder auf Entschiddigung aus diesem Plan nicht
abgeleitet werden.

Nach Abschluss des von der Gemeinde durchgefiihrten Bauleitplanverfahrens miis-
sen der Flichennutzungsplan und seine Anderungen vom Regierungsprisidium ge-
nehmigt werden. Der Flichennutzungsplan bildet die Grundlage fiir die Aufstellung
von Bebauungspldnen.

Der Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ist der verbindliche Bauleitplan. Er setzt, soweit es erforderlich ist,
fiir Teilbereiche des Gemeindegebiets rechtsverbindlich fest, wie die einzelnen Grund-
stiicke, also auch die privaten, zu nutzen oder zu bebauen sind.
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Abb.: Der Bebauungsplan
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Genauer als im Flichennutzungsplan werden im Bebauungsplan die Art und vor al-
lem auch das Maf3 der baulichen Nutzung sowie eine Vielzahl weiterer Regelungen
iber die sonstige Nutzung der Grundstiicke verbindlich festgelegt.

Der Bebauungsplan ist eine Satzung und damit Ortsgesetz. Er bildet die Rechts-
grundlage fiir zum Beispiel die hier zuldssige Bebauung, die Erschliefung, die Zuord-
nung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafinahmen zu den durch die Planung
zugelassenen Eingriffen, fiir die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen und Kostener-
stattungsbetrigen, fiir die Umlegung, die Grenzreglung und die Enteignung. Dies gilt
fiir und gegen jedermann. Ein Bebauungsplan kann deshalb aber auch im Wege eines
Normenkontrollverfahrens gerichtlich tiberpriift werden. Einen Normenkontrollan-
trag beim Verwaltungsgerichtshof kann derjenige stellen, der wegen der Festsetzungen
des Bebauungsplans einen Nachteil zu erwarten hat. Auflerdem konnen aus Bebau-
ungsplanfestsetzungen gegebenenfalls Entschidigungsanspriiche abgeleitet werden.
Sofern ein Bebauungsplan nicht aus dem Flichennutzungsplan entwickelt ist, muss er
zudem vom Regierungsprisidium genehmigt werden.

Der Flichennutzungsplan und der Bebauungsplan sind, wie die Namen schon sa-
gen, Zeichnungen. Um diese Zeichnungen verstindlich zu machen, haben wir Thnen
in diesem Kapitel Zeichenerklidrungen und Legenden beigefiigt. Die reinen Planzeich-
nungen konnen durch férmlichen Satzungstext erganzt werden. Dartiber hinaus ist je-
dem Flichennutzungsplan ein Erlduterungsbericht und jedem Bebauungsplan eine
Begriindung beizufiigen. Hier kann man unter anderem nachlesen, welche Ziele und
Zwecke die Planung verfolgt und wie die Planung sich voraussichtlich auswirken wird.

WISO rat: Die Pline fiir die Stadteplanung, die Flichennutzung und der Bebau-
ungsplan sind Unterlagen, die Sie als Biirger einsehen diirfen. Nehmen Sie sich einen
Fotoapparat mit, dann sparen Sie sich die Kopierkosten. Lernen Sie die Pline lesen
oder lassen Sie sich beraten. Das funktioniert zum Teil in den Amtern selbst oder Sie
wenden sich an einen Architekten.



Der Neubau - das Beste
Muss hicht teuer sein

Sein eigenes Haus, die eigene Wohnung nach seinen eigenen Wiinschen zu gestalten,
ist sicher der grof3te Traum, den man sich erfiillen kann. Allein schon das Wort neu
klingt nach 1 a, modern und auf dem aktuellsten Stand der Technik. Doch neu bauen
ist oft auch teuer. Das liegt vor allem an den hohen Grundstiickspreisen. Deshalb ist
diese individuellste Form des Eigentumserwerbs auch die schwierigste. Wir wollen Th-
nen in diesem Kapitel Mut machen, es dennoch zu versuchen. Mit diesen Tipps kann
es gelingen und der Neubau zu Ihrem ganz persdnlichen Meisterstiick werden.

Das Grundstluck zuerst

Suchen Sie ein Grundstiick, dann konnen Sie sowohl Bautriger, Architekten als auch
Fertighausanbieter fragen. Oft miissen Sie aber Unternehmer und Grundstiick zusam-
men kaufen. So wollen Fertighausanbieter und der Bautriger ihre Hiuser gleich mitver-
kaufen. Der Architekt, der von Grundstiicken, die zum Verkauf stehen, weif3, darf nicht
makeln. Das heif3t, er kann Thnen helfen, das Grundstiick baureif zu machen bis hin
zum Bauantrag. Was danach kommt, entscheiden Sie. Aber auch das ist méglich: Sie ha-
ben bereits ein Grundstiick gefunden und sind sich unsicher, ob es auch bebaubar ist
und worauf Sie achten miissen. Der Architekt tiberpriift die zur Verfiigung stehenden
Angaben, berit Sie unabhingig in all Thren Fragen und wird fur Sie wichtige Details,
etwa mit Behorden, Fachplanern und Bodengutachtern, kliren. So konnen Sie sich vor
einer falschen Kaufentscheidung schiitzen, die Sie vielleicht auf Grund unvollstindiger
und unserioser Angaben getroffen hitten. Gleichzeitig lernen Sie den Architekten ken-
nen, konnen Thn testen und sich einen Eindruck dariiber verschaffen, ob Sie diesen
Mann oder diese Frau fiir die weitere Planung Thres Neubaus beauftragen wollen.

Pro und Contra von Neubaugebieten

Gerade in lindlichen Gemeinden, aber auch in Ballungszentren werden regelmifiig
Neubaugebiete ausgewiesen und neu erschlossen. Wenn Sie bei Threr Gemeinde einen
Flichennutzungsplan einsehen oder sich besorgen, konnen Sie sehr genau bestehende
und entstehende Neubaugebiete recherchieren. Verschiedene Gemeinden weisen spe-
ziell fiir junge Familien interessante Neubaugrundstiicke aus. Aber auch andere Fest-
legungen konnen in entsprechenden Bebauungsplinen getroffen werden, um dem
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Gebiet einen besonderen Charakter zu geben. Hierdurch kénnen interessante Projek-
te, Wohnformen und wertvolle Beitrige zum Klimaschutz entstehen. Die Zukunft
heif3t: energiesparendes Bauen in Form von Niedrigenergie- und Passivhdusern oder
demnichst vielleicht auch Nullenergiechaus. Mehr dazu finden Sie im Kapitel ,,Ein
Haus fiir die Familie®

Nachteil eines Neubaugebietes ist in der Regel, dass die Grundstiickspreise gerade
bei kleinen Grundstiicken relativ hoch sein konnen. Wichtig ist, ob die Grundstiicke
bereits erschlossen sind beziehungsweise nicht unerhebliche Erschlieffungskosten
noch zum Kaufpreis des Grundstiicks hinzukommen. Dabei ist auf die Unterschiede
verschiedener ErschlieSungskosten zu achten: Fiir die notwendigen Stralen, Rad- und
Fuflwege, Griin- und Ausgleichsflichen konnen den Anwohnern zusitzlich zu den
Versorgungsleitungen, Strom, Wasser, Gas und Kanalisation Kosten entstehen.

Weiterer Nachteil eines Neubaugebiets: Es kann lange dauern, bis weitgehend alle
Grundstiicke bebaut sind. Sie leben also mitunter viele Jahre auf einer Baustelle. Noch
mehr Zeit vergeht, bis die Freiflichen der verschiedenen Privatgrundstiicke und of-
fentlichen Flichen bepflanzt und eingewachsen sind. Erst dann wird sich der geplante
Charakter des Baugebietes einstellen. Das kann zehn Jahre und noch linger dauern.

Bauen im Bestand: das Abrissgrundstiick

Da die Anforderungen der ErschlieBungsmafinahmen von Neubaugebieten immer
groler werden, schldgt sich das in den entsprechenden Grundstiickspreisen pro Qua-
dratmeter nieder. Altere Grundstiicke kénnen somit giinstiger sein als Grundstiicke in
vergleichbaren Neubaugebieten. Wenn keine freien Baugrundstiicke in bestehenden
Quartieren mehr zu finden sind, lohnt es sich, iiber den Abriss von bestehenden Hiu-
sern nachzudenken. Viele Hauser in den Fiinfziger- und Sechzigerjahren wurden sehr
sparsam gebaut. Da die Grundstiickspreise vor 50 Jahren im Gegensatz zu heute sehr
gering waren, wurden verhiltnismiRig kleine Hauser auf die aus heutiger Sicht grofien
Grundstiicke gebaut. Die Ausnutzung ist vergleichsweise gering. Durch Abbruch des
bestehenden Hauses kann somit ein Grundstiick frei werden und vielleicht sogar fiir
eine ganz andere Neubebauung zur Verfiigung stehen. Auf einem ehemaligen, frei ste-
henden Einfamilienhausgrundstiick kann so leicht ein Doppel- oder sogar Mehrfami-
lienhaus entstehen.

Bei Abrissgrundstiicken werden oft Bodenbelastungen festgestellt. Beanspruchen Sie
rechtzeitig die Beratung eines Bodengutachters. Muss kontaminierte Erde abtranspor-
tiert werden, lassen Sie ungerechtfertigt hoch erscheinende Entsorgungskosten iiber-
priifen.

WISO rat: Suchen Sie zusammen im Freundes- und Bekanntenkreis oder auch iiber
eine Anzeige Thren Doppelhauspartner. Kaufen Sie sich zusammen mit dem Partner
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ein entsprechendes Abrissgrundstiick und bauen Sie als Bauherrengemeinschaft. Sie
kénnen sich somit Grundstiickspreis und Hausanschluss, vielleicht bei pfiffiger Archi-
tektur auch andere Gemeinschaftsraume wie Waschraum und Géstezimmer teilen. Ge-
meinsam konnen Sie sich dann vielleicht leisten, was Sie alleine nicht geschafft hitten.

Baulucken - mit und ohne Tiicken

Eine Besonderheit sind Bauliicken. Gerade in Ballungsriumen sind immer noch freie
oder nur provisorisch bebaute Bauliicken, meist Bombenliicken aus dem 2. Weltkrieg,
auffindbar. Ein grofler Vorteil dieser Grundstiicke ist meist, dass auf mehreren Grund-
stiicksseiten so genannte Grenzbebauung zulissig oder sogar vorgeschrieben ist. Das
hat den Vorteil, dass Sie auf kleinen Grundstiicken viel bauen konnen, der Grund-
stiickspreis also eine untergeordnete Rolle spielt. Bauliicken kénnen aber auch Tiicken
haben. Stellen Sie deshalb dem Bauamt, dem Eigentiimer oder Threm Architekten die-
se Fragen:

e Wie war das Grundstiick zuletzt bebaut? Hat auf diesem Grundstiick zum Beispiel
eine Tankstelle oder ein Handwerksbetrieb gestanden, der mit Giftstoffen gearbeitet
hat?

o Ist das Erdreich kontaminiert, also vergiftet?

e Hat sich das Erdreich in den letzten Jahren verindert? Schauen Sie sich die Nach-
barhiuser an, ob sie Risse aufweisen oder Feuchtigkeitsschidden zu sehen sind.

e Kann ein alter, vorhandener Keller noch genutzt werden?

e Ist es notwendig, vor Baubeginn vorhandene Nachbargebdude aufwindig zu unter-
fangen, damit an ihnen kein Schaden entsteht?

o Welche kostentrachtigen Verbaumafinahmen zur Strafle oder zu Nachbargebiduden
sind erforderlich?

e Wie kann zum Beispiel in beengten, innerstiddtischen Lagen tiberhaupt eine Bau-
stelle sinnvoll eingerichtet werden?

WISO rat: Fast immer lohnt sich ein Bodengutachten, um sicherzugehen, worauf Sie
bauen. Im Zweifel miissen Sie einen Bodengutachter beauftragen, um Klarheit zu be-
kommen. Das Geld ist gut angelegt!

Das unbebaubare Grundstiick gibt es nicht

Wenn Sie mit offenen Augen durch eine Stadt fahren — noch besser laufen — und un-
bebaute Flichen, Griinflichen, Parkplitze, Brachflichen, Steilhdange und dhnliche Are-
ale bewusst wahrnehmen, werden Sie erstaunt sein, wie hoch die ungenutzten Poten-
ziale auch in sehr guten Lagen einer Stadt sind. Notieren Sie Strafle und Hausnummer
der Nachbarhiuser und fotografieren Sie das Grundstiick. So konnen Sie zu Hause in
Ruhe weiter recherchieren.
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Da manche Flichen schwer einsehbar oder gar nicht zuginglich sind, ist die Suche
anhand von Luftbildern eine sehr iibersichtliche und effiziente Suchmethode. Luftbil-
der findet man inzwischen iber verschiedene Internetseiten, zum Beispiel unter
www.luftbilder.de.

WISO rat: Nehmen Sie Thre Kamera mit. Fotografieren Sie Ausschnitte aus den ent-
sprechenden Bebauungs- und Flichennutzungsplinen, einschlieflich der dazugehori-
gen Textteile und Legenden. Dadurch sparen Sie teure Kopierkosten im Amt. Zu Hau-
se konnen Sie dann in aller Ruhe die gesammelten Informationen auswerten. Nehmen
Sie gegebenenfalls auch Thren Architekten mit auf Behordentour. Informieren Sie sich
vorher schon tiber die Sprechzeiten. In ein bis zwei Stunden koénnen Sie die wichtigen
Fragen beim Gutachterausschuss, Bau-, Stadtplanungs- und Katasteramt zusammen
mit Threm Architekten kldren.

Was steht im Bebauungsplan? Bei jeder Kreis- oder Stadtverwaltung kénnen Sie erfra-
gen, ob es fiir Thr Grundstiick einen rechtsgiiltigen Bebauungsplan gibt. Keine Angst
vor den vielen Abkiirzungen und Fachbegriffen. Die meisten Amter beraten gerne,
stellen Sie daher moglichst viele Fragen und halten Sie sich an das Sprichwort: ,,Die
diimmste Frage ist die, die nicht gestellt wird.“ Der Mitarbeiter hat schlief3lich eine Be-
ratungspflicht, was Sie ihn allerdings nicht unbedingt spiiren lassen sollten. Fragen Sie
auch beim Bau- oder Liegenschaftsamt nach, warum das Grundstiick — obwohl es
nach Bebauungsplan bebaut werden diirfte — bislang nicht bebaut wurde.

Oft lassen sich Antworten aus dem Flichennutzungs- und Bebauungsplan ablesen.
Aber es konnen zwischen den verschiedenen Planunterlagen auch erstaunliche Wider-
spriiche entstehen. Was in einem neuen Flichennutzungsplan als Wohngebiet darge-
stellt sein kann, ist im veralteten Bebauungsplan noch als Griinfliche ausgewiesen.

Bei diesen Widerspriichen sollten Sie es aber nicht belassen, auch wenn erste Aus-
kiinfte von Bauaufsicht oder Stadtplanung bestitigen, dass dort auf keinen Fall gebaut
werden darf. Wenn Sie immer wieder an Thr Traumgrundstiick denken sollten, erkun-
digen Sie sich nach dem Eigentiimer und einem erfahrenen Architekten oder Stadtpla-
ner an Ihrem Heimatort. Bilden Sie ein Team und gehen Sie gemeinsam vor. Kldren Sie
zusammen durch eine so genannte Bau-Voranfrage oder durch Anderung oder Befrei-
ung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans bei den zustindigen Behorden, ob das Grund-
stiick nicht doch bebaut werden kann. Bleiben Sie hartnickig. Alles ist moglich!

Auch Grundstiicke am Hang und am Ufer gelten heute oft noch als unbebaubar.
Unvorstellbar, wenn man weif3, dass unter dem Meeresboden Autos durch Tunnel fah-
ren und auch in den Bergen Héuser stehen. Dennoch trauen sich viele Eigentiimer sol-
cher Grundstiicke nicht zu, sie baureif zu machen. Das ist eventuell die Chance fiir Sie,
an ein preisgiinstiges Grundstiick zu kommen. Zwar kann der Bau etwas linger dau-
ern als iiblich und es kann auch teurer werden. Doch wenn Sie ein bis zwei Jahre Zeit
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und Geduld haben, kénnen Sie so am steilen Hanggrundstiick mit toller Aussicht oder
traumhaft am Wasser wohnen.

WISO rat: Auch wenn Thnen fiir Thr Grundstiick die Bau-Voranfrage zunichst abge-
lehnt wird, werfen Sie die Flinte nicht ins Korn. Die kommunalen Baubehorden sind
personell immer weniger in der Lage, sich um die Bebaubarkeit einzelner Grundstiicke
zu kiimmern. Vielleicht reichen schon ein paar Anderungen im Entwurf aus, um die
Beamten umzustimmen.

Was darf das Grundstuck kosten?

Die Preise fiir Grundstiicke sind bei den Gutachterausschiissen der Stidte und Ge-

meinden zu erfragen. Zum Teil sind Sie auch schon iiber das Internet verfiigbar. Der

Gutachterausschuss ermittelt Durchschnittspreise fiir viele verschiedene Kategorien,

zum Beispiel fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke, Einfamilien- oder Mehrfami-

lienhduser. Die Werte errechnen sich aus den tatsidchlich erzielten Verkaufspreisen, die

im notariellen Kaufvertrag festgehalten wurden, und werden jedes Jahr im Grund-

stiicksmarktbericht veroffentlicht. Er liest sich fiir eine Grof3stadt beispielsweise so:

e Eigentumswohnungen: Eine neue, 75 m? grofe Wohnung im 1. OG kostete 2003 in
mittlerer Lage 2.200 Euro/m?. Dabei waren die Preise wiederum riickliufig, diesmal
um -3,3 Prozent im Schnitt.

e Unbebaute Grundstiicke: In guter Lage mussten 2003 fiir Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke im Mittel 400 Euro/m? bezahlt werden. Das sind um 3,4 Prozent
mehr als im Vorjahr.

e Bodenrichtwerte der Region: Die Bodenrichtwerte haben sich in den letzten Jahren
iiberwiegend nach oben bewegt. Jedoch gab es auch lokal riickldufige Entwicklungen.

Sie miissen aber nicht den kompletten Bericht durchlesen, der Gutachterausschuss
gibt auch Einzelauskunft, sowohl schriftlich als auch miindlich. Diese Daten bilden
iibrigens auch die Grundlage zur Erstellung des Mietspiegels.

Was macht ein Gutachterausschuss?

Der Gutachterausschuss erstellt nach § 193 des Baugesetzbuches Gutachten auf
Antrag von Behorden, Eigentiimern, ihnen gleichstehenden Berechtigten, Inha-
bern anderer Rechte am Grundstiick und Pflichtteilsberechtigten sowie Gerichten
und Justizbehorden. Der Gutachterausschuss kann miindliche oder schriftliche
Auskiinfte von Sachverstindigen und von Personen (zum Beispiel Eigentiimern,
Mietern) einholen, die Angaben iiber das Grundstiick und iiber ein Grundstiick,
das zum Vergleich herangezogen werden soll, machen konnen. Er kann verlangen,
dass Eigentiimer und sonstige Inhaber von Rechten an einem Grundstiick die zur
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Fithrung der Kaufpreissammlung und zur Begutachtung notwendigen Unterlagen
vorlegen. Bodenrichtwerte sowie sonstige Grundstiicksmarktdaten konnen im
Einzelfall die sachverstindige Wertermittlung nicht ersetzen.

Der Bodengutachter wird Sie in Sachen Preisfindung ebenfalls ein gutes Stiick weiter-
bringen. Er deckt Mingel auf und kann die Qualitit des Baulandes einordnen. Damit
haben Sie einen guten Joker in der Tasche, den Sie auch nicht so schnell aus der Hand
geben sollten. Der Verkdufer wird gespannt sein, was da so alles aufgelistet ist. Nutzen
Sie diesen Verhandlungsspielraum.

Baulabel — wer blickt da noch durch?

Wenn Sie schon neu bauen, sollten Sie auch sichergehen, dass Thnen niemand Schad-
und Giftstoffe in Ihr neues Haus einbaut. Sie glauben, das ist heute selbstverstindlich
— dem ist nicht so! Ihre Gesundheit und der Umweltschutz sind von zentraler Bedeu-
tung, aber nicht fiir jeden Bauunternehmer. Schliefllich kostet Material Geld, und gu-
tes Material ist meist teuer. Wenn der Bauunternehmer weniger auf Qualitit achten
muss, kann er mitunter seinen Gewinn noch erhohen. Deshalb ist es ratsam, dass Sie
vorher abkldren, mit welchen Materialien gebaut wird und nach welchen Standards
der Bauunternehmer arbeitet.

Im Baubereich gibt es noch nicht so viele Label wie auf dem Lebensmittelmarkt,
deshalb ist die Ratlosigkeit aber nicht geringer. Was verbirgt sich zum Beispiel hinter
RAL, eco oder IBR? Welches Etikett ist das Beste, und hilt es, was es verspricht? Heute
steht fast tiberall Oko drauf, was aber steckt wirklich drin? Das gilt in besonderem
Maf3e fiir Bauherren, die als Laien nicht hinter die komplizierten Produktaussagen der
Hersteller blicken kénnen. Aufschluss geben Labels, die von Instituten und Organisa-
tionen vergeben werden. Sie bringen Licht in das Dickicht der Giitesiegel. Hier eine
Zusammenfassung der wichtigsten Umwelt- und Qualitétszeichen (Quelle: Informa-
tionsverein Besser Bauen, IVBB, www.ivbb.org.).

Die Vielzahl der Labels auf dem Markt lidsst sich zunidchst grob in zwei Gruppen
unterteilen: In die erste Gruppe fallen Siegel, die nach technischen Kriterien vergeben
werden. Hierzu gehoren das Ubereinstimmungszeichen (U-Zeichen) sowie das Kon-
formititszeichen der Europidischen Gemeinschaft (CE-Zeichen). Derart gekennzeich-
nete Produkte erfiillen die Vorgaben der Bauregellisten. Diese Zeichen sind zwingend
erforderlich fiir die Inverkehrbringung aller sicherheitsrelevanten Bauprodukte.

Ebenfalls vorwiegend nach technischen Gesichtspunkten verleiht das Deutsche Ins-
titut fiir Giitesicherung und Kennzeichnung e.V. das RAL-Giitezeichen an gepriifte Bau-
produkte. Trdger eines so genannten RAL-Giitezeichens ist in der Regel eine ,,Giitege-
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meinschaft® in der Rechtsform eines eingetragenen Vereins. Dies ist eine Interessenge-
meinschaft, ein Zusammenschluss von Herstellern und Anbietern. Nach Mafigabe der
Vereinssatzung verleiht die Giitegemeinschaft das Recht zur Fithrung des Gtitezeichens
an Giitezeichenbenutzer. Damit unterwerfen sie sich freiwillig der Erfullung von Giite-
und Priifbestimmungen sowie der Gtitetiberwachung. Die Zertifikate der zweiten Grup-
pe werden nach Tests vergeben, die auch baubiologische und 6kologische Aspekte be-
riicksichtigen. An erster Stelle ist das AUB-Label zu nennen, das von der , Arbeitsge-
meinschaft umweltvertrigliches Bauprodukt e.V.“ vergeben wird. Die-
ses Zertifikat ist an strenge umwelt- und gesundheitsrelevante Krite-
rien gekntipft. Die Deklaration umfasst den gesamten Lebenszyklus ei-
nes Baustoffes, beginnend bei Rohstoffgewinnung und Zusammenset-
zung der Ausgangs- und Grundstoffe iiber Herstellung und Verarbei-
tung sowie die Nutzung bis hin zur Endverwendung. Diese ganzheitli- ', girsaemmmscarr

. . . . . UMWELTVERTRAGLICHES
che Produktbeschreibung ist mit einem Produktpass vergleichbar. BAUPRODUKT E.V.

@ﬂ\ﬁé’ & Der Blaue Umweltengel ist eines der éltesten Oko-Label. Fiir die
%" & Vergabe verantwortlich ist die RAL zusammen mit dem Umwelt-

(* | bundesamt. Das staatliche Umweltzeichen wird an Produkte verge-

/
% S . . .
ﬁ”Mw ‘1&3‘*" ben, die sich gegeniiber anderen Modellen als umweltfreundlicher,
EL

aber ebenso praktisch und gebrauchstiichtig herausgestellt haben.
In dieser relativen und zeitlich nicht fixierten Beurteilung liegt einer
der Kritikpunkte am Umweltengel.

Mit dem Eco-Zertifikat werden Materialien gekennzeichnet, die auf
gesundheitliche Unbedenklichkeit gepriift und weitestgehend um-

weltvertraglich sind. Die strenge Priifung umfasst den gesamten Le-
benszyklus von Herstellung und Verarbeitung tiber die Nutzung bis
hin zu Recycling und/oder Entsorgung.

Ein bekanntes Qualititssiegel ist das IBR-Zertifikat, das vom Ins-
titut fiir Baubiologie Rosenheim GmbH vergeben wird. Ausgezeich-
net werden umweltschonend erzeugte und gesundheitlich unbe-
denkliche Baustoffe und Produktionsverfahren. Als Grenzwerte
werden in der Regel die Vorgaben der Weltgesundheitsorganisation
(WHO) festgelegt.

Das noch relativ junge Oko-Pridikat natureplus wird an umweltge-
rechte, gesundheitsvertrigliche und funktionelle Bauprodukte verlie-
hen. Die Anforderungen sind spezifisch: Nur Materialien, die zu 85
Prozent aus nachwachsenden und/oder mineralischen Rohstoffen be-

stehen, erhalten die Auszeichnung. Am Produkt muss zudem eine
Volldeklaration der Inhaltsstoffe erfolgen.
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Auch der TUV zertifiziert Baustoffe nach Umweltkriterien. Das TUV-Umweltsiegel
UT21 zeichnet nach strengen Kriterien nur solche Baustoffe aus, die wihrend des ge-
samten Lebenszyklus umweltschonend sind.

Das TUV-ASG-Siegel hingegen beurteilt nur Schadstoffgehalte in den Materialien. Die
Abkiirzung ASG steht fiir ,Auf Schadstoff gepriift®

Werbespriiche uberprifen!

Werben Unternehmen mit Qualitits- und Giitezeichen, bedeutet dies nicht
zwangsldufig, dass auch hohere Qualititen angeboten und eine mangelfreie Bau-
ausfithrung gesichert ist. Manchmal werden nur unverbindliche Garantieverspre-
chen gegeben, manchmal wird die Einhaltung gesetzlicher Vorgaben besiegelt —
eine Pflicht, der jeder nachkommen muss. Deshalb ist es wichtig, nicht fraglos auf
Brief und Siegel zu setzen, sondern diese Zeichen kritisch zu hinterfragen und im
Bedarfsfall konkrete Forderungen zu stellen. Zur Stirkung der Verbraucherposi-
tion auf dem Wohnungs(bau)markt betreibt der Verein Wohnen im Eigentum
e.V. die neue Datenbank www.baulabel.de. Diese wurde vom Bundesministerium
fiir Verbraucherschutz gefordert und vom Institut fiir Bauforschung e.V. (IFB) in
Hannover initiiert. www.baulabel.de ist eine Internetseite fiir alle Arten von Giite-
siegeln, Pdssen und Zertifikaten rund um den Hausbau und die Modernisierung.
Hier werden Oko-Baulabel {iberpriift und vorgestellt, aber auch Zertifikate fiir die
Qualititssicherung der Bauausfithrung, Energie- und Gebdudepisse sowie der
Energiebedarfsausweis. Die Label werden nicht benotet. Vielmehr wird der Zu-
satznutzen dieser Zeichen fiir Baukunden und Hauseigentiimer herausgestellt,
und es werden Empfehlungen fiir das weitere Vorgehen ausgesprochen. Denn
wenn ein Label mitentscheidend fiir die Hausauswahl oder eine Investitionsent-
scheidung sein soll, dann sollten Baukunden unbedingt Forderungen zur Opti-
mierung der beworbenen Zusatzleistungen stellen und diese tiber den Vertrag ab-
sichern. Interessenten finden hier eine gute Marktiibersicht tiber die derzeit werb-
lich angebotenen Zusatzleistungen und erhéhten Qualititen auf dem Woh-
nungs(bau)markt. Um das Spektrum abzudecken, werden auch Label oder Pisse
vorgestellt, die bisher wenig bekannt sind.

Bauen mit dem Architekten

Architekten haben eine lange Ausbildung absolviert und diirfen die in Deutschland ge-
schiitzte Berufsbezeichnung erst nach mehreren Jahren Berufserfahrung tragen.
Zum Beispiel miissen sich im Bundesland Hessen Architekten seit 2003 regelmifiig
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weiterbilden, um immer auf dem neuesten Stand der Bauentwicklungen zu sein. Der
Architekt koordiniert am Bau sdmtliche Leistungsphasen und kontrolliert die Arbeit
der Handwerker. Gerade ortsansissige, erfahrene Architekten haben einen je nach ih-
rer Spezialisierung sehr detaillierten Uberblick iiber den Immobilienbestand und an-
stehende Bautitigkeiten der jeweiligen Region. Architekten konnen die Lage und die
Qualitit des Objekts bewerten.

Neben den Hauptaufgaben eines Architekten, Immobilien zu planen, zu konzipieren
und zu bauen, hat er noch eine Menge mehr Arbeitsfelder. Zum Beispiel beschiiftigt er
sich mit der Sanierung von Geb4duden, mit der Entwicklung von Baugebieten und ist
auch fiir die Stadtplanung gefragt. Er kann Sie also bei allen technischen, wirtschaft-
lichen, 6kologischen und gestalterischen Fragen zur Planung von Bauwerken beraten.
Nur wenige Beratungsstunden kénnen ausreichen, um wertvolle Tipps fiir Thre Im-
mobiliensuche zu erhalten oder Sie vor teuren Fehlentscheidungen zu bewahren.

WISO rat: Suchen Sie sich einen guten Architekten! Jedes Bundesland hat eine Ar-
chitektenkammer, hier sind simtliche Architekten auch mit ihren Spezialgebieten
gelistet. Auf entsprechenden Internetseiten sind sogar von einzelnen Biiros detaillierte
Beschreibungen auffindbar. Lassen Sie sich von schillernden und teuren Grof3projek-
ten nicht abschrecken. Die meisten Architekten backen auch kleine Brotchen und be-
raten Sie gerne.

Bundesweit gibt es jedes Jahr den Tag der Architektur und den Tag des offenen Biiros.
An diesen Wochenenden zeigen engagierte, ausgewihlte Biiros ihre neuesten Projekte,
Neu-, Umbauten und Sanierungen. Bei dieser Gelegenheit konnen Sie nicht nur die
besten und aktuellsten Projekte besichtigen, sondern auch gleichzeitig den verant-
wortlichen Architekten kennen lernen. Manche Architekturbiiros sind an diesem Wo-
chenende sogar zur Besichtigung ge6ffnet, erldutern ihre Arbeitsweise sowie Schwer-
punkte und zeigen ihre Projekte. Besser konnen Sie Thren Architekten nicht unver-
bindlich kennen lernen.

So funktioniert die Zusammenarbeit

Ideal ist es, wenn Sie schon vor dem Grundstiickskauf einen Architekten als Berater
hinzuziehen. So kann er Sie von Anfang an bei der Planung des Bauvorhabens beglei-
ten. Kommt es zum Vertrag mit dem Architekten, werden aber rechtlich betrachtet alle
am Bau Beteiligten direkt vom Bauherrn beauftragt. Nachteil: Sie miissen dadurch
eine ganze Reihe von Einzelvertrigen abschlieBen. Obwohl Sie vom Architekten bei
der Auswahl des Bauunternehmers und der Handwerker unterstiitzt werden, wird
Thnen ein hoherer Einsatz abverlangt als beim Bau mit einem Bautrdger. Doch ein
Architektenhaus hat viele Vorteile.
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Der Architekt plant und baut ganz individuell nach Thren Wiinschen und Bediirf-
nissen. Er klirt fiir Sie alle Rahmenbedingungen ab, indem er bei Behorden recher-
chiert, die Angaben sammelt und auswertet und Thnen in der ersten Phase verschiede-
ne Vorentwiirfe und Konzepte vorlegt. Die ersten Skizzen und Zeichnungen sollten Sie
aufheben, denn Sie werden sich spiter vielleicht gern noch einmal ansehen, wie aus
einer Idee letztlich Thr Haus wurde. Oft spielen auch Assoziationen des Bauherrn eine
Rolle beim Entwurf: Fremde Linder inspirieren oder das Hobby, etwa Segeln oder Rei-
ten. So will der eine Bauherr viel Wasser im Garten, der andere eher eine Bauernwiese.
Letztlich ist es die gemeinsame Auseinandersetzung und ein hartes Stiick Arbeit, die
den Traum wahr werden lassen.

Der Architekt kann auch aus schwierigen, ungiinstig geschnittenen oder gelegenen
Grundstiicken ein Traumhaus entwickeln. Er hat gelernt, bestehende Bausubstanz zu
bewerten sowie Um- und Ausbauméglichkeiten zu erkennen. Da immer mehrere
Wege zum Ziel fithren, sollten Sie die Kreativitit und Fachkenntnis Thres Architekten
fordern, aber ihr auch erst einmal freien Lauf lassen. Nur so hat er eine Chance, die
unterschiedlichsten Losungsansitze aufzuzeigen und aus mehreren guten Ideen den
besten Entwurf fiir Sie auszuwihlen.

WISO rat: Uberschlafen Sie die Entwiirfe des Architekten. Was auf den ersten Blick
begeistert, muss noch lange nicht die beste Losung sein. Lassen Sie sich Zeit und brii-
ten Sie am besten ein paar Tage mit der ganzen Familie iiber den Plinen. Anderungen
im spiteren Planungs- oder gar Bauablauf sind sehr aufwindig und nur kosteninten-

siv zu realisieren.

Den ausgewihlten Entwurf stimmt der Architekt dann mit allen Behérden und Fach-
planern ab. Wenn alles abgeschlossen ist, werden die Eingabeplidne (im Maf3stab 1:100)
gezeichnet, der Bauantrag gestellt und die Baugenehmigung eingeholt. Ob der Plan
beim Bauamt durchgeht oder nicht, hangt vor allem vom Verhandlungsgeschick und
der Uberzeugungskraft Thres Architekten ab. Gibt er zu schnell nach, weil vielleicht die
Ausnutzung des Grundstiicks nicht in die Normen der Behorde passt oder das Haus
um ein paar Zentimeter zu hoch ist, oder kann er mit seiner Erfahrung vielleicht noch
eine Zustimmung erzielen oder durch ein paar Anderungen den Entwurf schlie8lich
doch durchbringen?

WISO rat: Wihlen Sie einen Architekten in Threr Nihe aus, der die 6rtlichen Ver-
hiltnisse, insbesondere Behorden und Handwerksfirmen, kennt und gute Referenzen
vorweisen kann. Erkundigen Sie sich danach, ob er Mitglied in der Architektenkam-
mer ist, denn erst dann ist er bauvorlagenberechtigt.
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Die neun Leistungsphasen des Architekten

Architekten kénnen fiir jede einzelne Leistungsphase einzeln beauftragt werden. Das
nutzen die Bauherren in der Regel auch aus. Denn merkt man nach dem Entwurfs-
stadium, dass man nicht zusammenpasst, braucht kein Vertrag gekiindigt zu werden,
sondern es wird einfach kein weiterer Auftrag erteilt.

Auch die Bezahlung des Architekten richtet sich nach den Leistungsphasen. Sie sind in
der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOALI) ausfiihrlich definiert. Da-
mit haben Sie gegeniiber anderen Branchen eine sehr solide Leistungsbeschreibung und
sehen, was beim Bauen alles geplant, beschrieben und beaufsichtigt werden muss. Insge-
samt spricht man von neun Leistungsphasen. In der folgenden Tabelle sind die einzelnen
Phasen, Grundleistungen und besondere Leistungen gegeniibergestellt, das heifit, fiir Sie
ist interessant, welche vielfiltigen Arbeiten mit den ,,Grundleistungen® von Threm Ar-
chitekten bereits abgearbeitet und beriicksichtigt werden. ,,Besondere Leistungen sind
Arbeiten, die bei Bedarf extra von Thnen beauftragt und bezahlt werden miissen.

WISO rat: Beauftragen Sie Thren Architekten vorerst nur fiir die Leistungsphase 1
bis 2: Grundlagenermittlung und Vorplanung. Sie erhalten damit erste Beratungen,
mehrere Skizzen beziehungsweise Losungsmoglichkeiten und spiiren, wie gut die
Zusammenarbeit funktioniert. Wenn Thnen der Vorentwurf gefillt und sein Team zu
Thnen passt, konnen Sie den Architekten immer noch fir die restlichen Leistungs-
phasen beauftragen.

Ubersicht Uiber die Architekturleistungen

1. Grundlagenermittiung

o Kliren der Aufgabenstellung

e Beraten zum gesamten Leistungsbedarf

e Formulieren von Entscheidungshilfen fiir die Auswahl anderer an der Pla-
nung fachlich Beteiligter

e Zusammenfassen der Ergebnisse

Besondere Leistungen

e Bestandsaufnahme

e Standortanalyse

e Betriebsplanung

o Aufstellen eines Raumprogramms

o Aufstellen eines Funktionsprogramms
e Priifen der Umwelterheblichkeit

e Priifen der Umweltvertraglichkeit
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2. Vorplanung (Projekt- und Planungsvorbereitung)

¢ Analyse der Grundlagen

e Abstimmen der Zielvorstellungen (Randbedingungen, Zielkonflikte)

o Aufstellen eines planungsbezogenen Zielkatalogs (Programmziele)

e FErarbeiten eines Planungskonzepts einschlief8lich Untersuchung der alternati-
ven Losungsmoglichkeiten nach gleichen Anforderungen mit zeichnerischer
Darstellung und Bewertung, zum Beispiel versuchsweise zeichnerische Dar-
stellungen, Strichskizzen, gegebenenfalls mit erliuternden Angaben

o Integrieren der Leistungen anderer an der Planung fachlich Beteiligter

e Kliren und Erldutern der wesentlichen stidtebaulichen, gestalterischen, funk-
tionalen, technischen, bauphysikalischen, wirtschaftlichen, energiewirtschaft-
lichen (zum Beispiel hinsichtlich rationeller Energieverwendung und der Ver-
wendung erneuerbarer Energien) und landschafts6kologischen Zusammen-
hinge, Vorginge und Bedingungen sowie der Belastung und Empfindlichkeit
der betroffenen Okosysteme

e Vorverhandlungen mit Beh6rden und anderen an der Planung fachlich Betei-
ligten tiber die Genehmigungsfihigkeit

o Bei Freianlagen: Erfassen, Bewerten und Erldutern der 6kosystemaren Struk-
turen und Zusammenhinge, zum Beispiel Boden, Wasser, Klima, Luft, Pflan-
zen- und Tierwelt sowie Darstellen der raumlichen und gestalterischen Kon-
zeption mit erliuternden Angaben, insbesondere zur Gelindegestaltung, Bio-
topverbesserung und -vernetzung, vorhandenen Vegetation, Neupflanzung,
Flichenverteilung der Griin-, Verkehrs-, Wasser-, Spiel- und Sportflichen; fer-
ner Klidren der Randgestaltung und der Anbindung an die Umgebung

e Kostenschitzung nach DIN 276 oder nach dem wohnungsrechtlichen Berech-
nungsrecht

e Zusammenstellen aller Vorplanungsergebnisse

Besondere Leistungen

e Untersuchen von Losungsmoglichkeiten nach grundsitzlich verschiedenen
Anforderungen

e Erginzen der Vorplanungsunterlagen auf Grund besonderer Anforderungen

e Aufstellen eines Finanzierungsplanes

o Aufstellen einer Bauwerks- und Betriebs-Kosten-Nutzen-Analyse

e Mitwirken bei der Kreditbeschaffung

e Durchfiihren der Voranfrage (Bauanfrage)

e Anfertigen von Darstellungen durch besondere Techniken, wie zum Beispiel
Perspektiven, Muster, Modelle

o Aufstellen eines Zeit- und Organisationsplanes
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Erganzen der Vorplanungsunterlagen hinsichtlich besonderer MafSnahmen
zur Gebiude- und Bauteiloptimierung, die iiber das iibliche Maf} der Pla-
nungsleistungen hinausgehen, zur Verringerung des Energieverbrauchs sowie
der Schadstoft- und CO,-Emissionen und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien in Abstimmung mit anderen an der Planung fachlich Beteiligten. Das iib-
liche Maf3 ist fiir Mafinahmen zur Energieeinsparung durch die Erfiillung der
Anforderungen gegeben, die sich aus Rechtsvorschriften und den allgemein
anerkannten Regeln der Technik ergeben

. Entwurfsplanung (System- und Integrationsplanung)
Durcharbeiten des Planungskonzepts (stufenweise Erarbeitung einer zeichne-
rischen Losung) unter Beriicksichtigung stiddtebaulicher, gestalterischer, funk-
tionaler, technischer, bauphysikalischer, wirtschaftlicher, energiewirtschaft-
licher (zum Beispiel hinsichtlich rationeller Energieverwendung und der Ver-
wendung erneuerbarer Energien) und landschafts6kologischer Anforderun-
gen unter Verwendung der Beitrige anderer an der Planung fachlich Beteilig-
ter bis zum vollstandigen Entwurf
Integrieren der Leistungen anderer an der Planung fachlich Beteiligter
Objektbeschreibung mit Erlduterung von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen
nach Mafigabe der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
Zeichnerische Darstellung des Gesamtentwurfs, zum Beispiel durchgearbeite-
te, vollstandige Vorentwurfs- und/oder Entwurfszeichnungen (Maf3stab nach
Art und Grofle des Bauvorhabens; bei Freianlagen im Maf3stab 1 : 500 bis 1 :
100, insbesondere mit Angaben zur Verbesserung der Biotopfunktion, zu Ver-
meidungs-, Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmafinahmen sowie zur diffe-
renzierten Bepflanzung; bei raumbildenden Ausbauten: im Maf3stab 1 : 50 bis
1 : 20, insbesondere mit Einzelheiten der Wandabwicklungen, Farb-, Licht-
und Materialgestaltung), gegebenenfalls auch Detailpline mehrfach wieder-
kehrender Raumgruppen
Verhandlungen mit Behérden und anderen an der Planung fachlich Beteilig-
ten tiber die Genehmigungsfihigkeit
Kostenberechnung nach DIN 276 oder nach dem wohnungsrechtlichen Be-
rechnungsrecht
Kostenkontrolle durch Vergleich der Kostenberechnung mit der Kostenschétzung
Zusammenfassen aller Entwurfsunterlagen

Besondere Leistungen
e Analyse der Alternativen/Varianten und deren Wertung mit Kostenuntersu-

chung (Optimierung)
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Wirtschaftlichkeitsberechnung

Kostenberechnung durch Aufstellen von Mengengeriisten oder Bauelement-
katalog

Ausarbeiten besonderer MafSnahmen zur Gebdude- und Bauteiloptimierung,
die iiber das iibliche Maf8 der Planungsleistungen hinausgehen, zur Verringe-
rung des Energieverbrauchs sowie der Schadstoff- und CO,-Emissionen und
zur Nutzung erneuerbarer Energien unter Verwendung der Beitriige anderer
an der Planung fachlich Beteiligter. Das tibliche Maf ist fiir MafSnahmen zur
Energieeinsparung durch die Erfiillung der Anforderungen gegeben, die sich
aus Rechtsvorschriften und den allgemein anerkannten Regeln der Technik
ergeben

. Genehmigungsplanung

Erarbeiten der Vorlagen fiir die nach den 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
erforderlichen Genehmigungen oder Zustimmungen einschliefilich der An-
trage auf Ausnahmen und Befreiungen unter Verwendung der Beitrige ande-
rer an der Planung fachlich Beteiligter sowie noch notwendiger Verhandlun-
gen mit Behorden

Einreichen dieser Unterlagen

Vervollstindigen und Anpassen der Planungsunterlagen, Beschreibungen und
Berechnungen unter Verwendung der Beitrage anderer an der Planung fach-
lich Beteiligter

Bei Freianlagen und raumbildenden Ausbauten: Priifen auf notwendige Ge-

nehmigungen, Einholen von Zustimmungen und Genehmigungen

Besondere Leistungen

Mitwirken bei der Beschaffung der nachbarlichen Zustimmung

Erarbeiten von Unterlagen fiir besondere Priifverfahren

Fachliche und organisatorische Unterstiitzung des Bauherrn im Wider-
spruchsverfahren, Klageverfahren oder Ahnliches

Andern der Genehmigungsunterlagen infolge von Umsténden, die der Auf-
tragnehmer nicht zu vertreten hat

. Ausfiihrungsplanung

Durcharbeiten der Ergebnisse der Leistungsphasen 3 und 4 (stufenweise Erar-
beitung und Darstellung der Losung) unter Beriicksichtigung stidtebaulicher,
gestalterischer, funktionaler, technischer, bauphysikalischer, wirtschaftlicher,
energiewirtschaftlicher (zum Beispiel hinsichtlich rationeller Energieverwen-
dung und der Verwendung erneuerbarer Energien) und landschaftsokologi-
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scher Anforderungen unter Verwendung der Beitrége anderer an der Planung
fachlich Beteiligter bis zur ausfithrungsreifen Losung

Zeichnerische Darstellung des Objekts mit allen fiir die Ausfithrung notwen-
digen Einzelangaben, zum Beispiel endgiiltige, vollstindige Ausfithrungs-,
Detail und Konstruktionszeichnungen im Maf3stab 1 : 50 bis 1 : 1, bei Frei-
anlagen je nach Art des Bauvorhabens im Maf3stab 1 : 200 bis 1 : 50, insbeson-
dere Bepflanzungspline, mit den erforderlichen textlichen Ausfiihrungen

Bei raumbildenden Ausbauten: Detaillierte Darstellung der Rdume und
Raumfolgen im Maf3stab 1 : 25 bis 1 : 1, mit den erforderlichen textlichen
Ausfithrungen; Materialbestimmung

Erarbeiten der Grundlagen fiir die anderen an der Planung fachlich Beteilig-
ten und Integrierung ihrer Beitrige bis zur ausfithrungsreifen Losung
Fortschreiben der Ausfithrungsplanung wihrend der Objektausfithrung

Besondere Leistungen

Aufstellen einer detaillierten Objektbeschreibung als Baubuch zur Grundlage
der Leistungsbeschreibung mit Leistungsprogramm?*)

Aufstellen einer detaillierten Objektbeschreibung als Raumbuch zur Grundla-
ge der Leistungsbeschreibung mit LeistungsprogrammX)

Priifen der vom bauausfithrenden Unternehmen auf Grund der Leistungsbe-
schreibung mit Leistungsprogramm ausgearbeiteten Ausfithrungspline auf
Ubereinstimmung mit der Entwurfsplanung*)

Erarbeiten von Detailmodellen

Priifen und Anerkennen von Plinen Dritter nicht an der Planung fachlich Be-
teiligter auf Ubereinstimmung mit den Ausfithrungsplidnen (zum Beispiel
Werkstattzeichnungen von Unternehmen, Aufstellungs- und Fundamentspli-
ne von Maschinenlieferanten), soweit die Leistungen Anlagen betreffen, die in
den anrechenbaren Kosten nicht erfasst sind

. Vorbereitung der Vergabe

Ermitteln und Zusammenstellen von Mengen als Grundlage fiir das Aufstel-
len von Leistungsbeschreibungen unter Verwendung der Beitrage anderer an
der Planung fachlich Beteiligter

Aufstellen von Leistungsbeschreibungen mit Leistungsverzeichnissen nach
Leistungsbereichen

Abstimmen und Koordinieren der Leistungsbeschreibungen der an der Pla-
nung fachlich Beteiligten



110 wiso - Die richtige Immobilie

Besondere Leistungen

Aufstellen von Leistungsbeschreibungen mit Leistungsprogramm unter Bezug

auf Baubuch/Raumbuch*)

Aufstellen von alternativen Leistungsbeschreibungen fiir geschlossene Leis-

tungsbereiche

Aufstellen von vergleichenden Kosteniibersichten unter Auswertung der Bei-

trage anderer an der Planung fachlich Beteiligter

7.

Mitwirkung bei der Vergabe

Zusammenstellen der Verdingungsunterlagen aller Leistungsbereiche
Einholen von Angeboten

Priifen und Werten der Angebote einschliefllich Aufstellen eines Preisspiegels
nach Teilleistungen

Mitwirkung aller wihrend der Leistungsphasen 6 und 7 fachlich Beteiligten
Abstimmen und Zusammenstellen der fachlich Beteiligten, die an der Vergabe
mitwirken

Verhandlung mit Bietern

Kostenanschlag nach DIN 276 aus Pauschalpreisen der Angebote
Kostenkontrolle durch Vergleich des Kostenanschlags mit der Kostenberech-
nung

Mitwirken bei der Auftragserteilung

Besondere Leistungen

Priifen und Werten der Angebote aus Leistungsbeschreibung mit Leistungs-
programm einschlieflich Preisspiegel*)

Aufstellen, Priifen und Werten von Preisspiegeln nach besonderen Anforde-
rungen

. Objektiiberwachung (Bauliberwachung)

Uberwachen der Ausfiithrung des Objekts auf Ubereinstimmung mit der Bau-
genehmigung oder Zustimmung, den Ausfithrungsplidnen und den Leistungs-
beschreibungen sowie mit den anerkannten Regeln der Technik und den ein-
schldgigen Vorschriften

Uberwachen der Ausfithrung von Tragwerken nach § 63 Abs. 1 Nr. 1 und 2
auf Ubereinstimmung mit dem Standsicherheitsnachweis

*) Diese Besondere Leistung wird bei Leistungsbeschreibung mit Leistungsprogramm ganz oder teilweise

Grundleistung. In diesem Fall entfallen die entsprechenden Grundleistungen dieser Leistungsphase, soweit die

Leistungsbeschreibung mit Leistungsprogramm angewandt wird.
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Koordinieren der an der Objektiiberwachung fachlich Beteiligten
Uberwachung und Detailkorrektur von Fertigteilen

Aufstellen und Uberwachen eines Zeitplanes (Balkendiagramm)

Fiihren eines Bautagebuches

Gemeinsames Aufmaf3 mit den bauausfithrenden Unternehmen

Abnahme der Bauleistungen unter Mitwirkung anderer an der Planung und
Objektiiberwachung fachlich Beteiligter unter Feststellung von Mingeln
Rechnungspriifung

Kostenfeststellung nach DIN 276 oder nach dem wohnungsrechtlichen Be-
rechnungsrecht

Antrag auf behordliche Abnahmen und Teilnahme daran

Ubergabe des Objekts einschlieflich Zusammenstellung und Ubergabe der
erforderlichen Unterlagen, zum Beispiel Bedienungsanleitungen, Priifproto-
kolle

Auflisten der Gewihrleistungsfristen

Uberwachen der Beseitigung der bei der Abnahme der Bauleistungen festge-
stellten Mingel

Kostenkontrolle durch Uberpriifen der Leistungsabrechnung der bauausfiih-
renden Unternehmen im Vergleich zu den Vertragspreisen und dem Kosten-
anschlag

Besondere Leistungen

Aufstellen, Uberwachen und Fortschreiben eines Zahlungsplanes

Aufstellen, Uberwachen und Fortschreiben von differenzierten Zeit-, Kosten-
oder Kapazititspldnen

Tétigkeit als verantwortlicher Bauleiter, soweit diese Tatigkeit nach jeweiligem
Landesrecht iiber die Grundleistungen der Leistungsphase 8 hinausgeht

. Objektbetreuung und Dokumentation

Objektbegehung zur Mingelfeststellung vor Ablauf der Verjéhrungsfristen der
Gewihrleistungsanspriiche gegeniiber den bauausfithrenden Unternehmen
Uberwachen der Beseitigung von Méngeln, die innerhalb der Verjahrungsfris-
ten der Gewihrleistungsanspriiche, lingstens jedoch bis zum Ablauf von fiinf
Jahren seit Abnahme der Bauleistungen auftreten

Mitwirken bei der Freigabe von Sicherheitsleistungen

Systematische Zusammenstellung der zeichnerischen Darstellungen und rech-
nerischen Ergebnisse des Objekts
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Besondere Leistungen

o Erstellen von Bestandsplidnen

e Aufstellen von Ausriistungs- und Inventarverzeichnissen
e Erstellen von Wartungs- und Pflegeanweisungen

e Objektbeobachtung

e Objektverwaltung

e Baubegehungen nach Ubergabe

o Uberwachen der Wartungs- und Pflegeleistungen

e Aufbereiten des Zahlenmaterials fiir eine Objektdatei

e Ermittlung und Kostenfeststellung zu Kostenrichtwerten

o Uberpriifen der Bauwerks- und Betriebs-Kosten-Nutzen-Analyse

Wie kann es nach der Baugenehmigung weitergehen? Liegt die Baugenehmigung am
Ende der vierten Leistungsphase vor, wird der Architekt in der nichsten Phase mit der
so genannten Ausfithrungsplanung beginnen. Dafiir erstellt er unter Beachtung der
behordlichen Auflagen die Werkpliane und Detailzeichnungen (mindestens im Maf3-
stab 1 : 50) sowie fiir alle Bauleistungen die Leistungsverzeichnisse und verschickt sie
an mehrere Handwerker. Diese schicken die Ausschreibungen mit ihren Preisen wieder
zuriick. Der Architekt wihlt die geeigneten Betriebe aus, die sowohl in Thr Budget pas-
sen als auch fiir Qualitit und Zuverldssigkeit stehen. Wenn Sie die Ausschreibung
selbst in die Hand nehmen wollen, weil Sie die Kosten dafiir sparen mochten, ist das
prinzipiell méglich. Mit kaufminnischer Vorbildung konnen Sie auch selbst die einge-
henden Angebote vergleichen und auswerten. Muten Sie sich jedoch nicht zu viel zu:
Es empfiehlt sich, zumindest mit dem Architekten abzukliren, inwieweit die Angebote
auch technisch gleichwertig sind und ob es Vorbehalte gegen einzelne Firmen gibt.

Im Rahmen der achten Leistungsphase, Objektiiberwachung, werden vom Architekten
durch stindige und griindliche Uberwachung die Handwerksleistungen auf Qualitit
und Umfang gepriift und auf die Einhaltung der vereinbarten Termine gemifl dem
Bauzeitenplan geachtet. Zudem priift der Architekt die Rechnungen der Handwerker,
bevor er sie dem Bauherrn zur Bezahlung weiterleitet. Er nimmt auch zusammen mit
dem Bauherrn die Abnahme samtlicher Bauleistungen vor und iiberwacht wahrend
der Gewihrleistungspflicht die Mingelbeseitigung. Wollen Sie Thren Bau ganz allein
iberwachen, um das Honorar fiir die Bauleitung einzusparen, geht das gesetzlich in
den meisten Bundeslindern nicht. Der Bauleiter muss ein Fachmann sein! Machen Sie
sich hier keine Sorgen um die Kosten: Ein guter Architekt bringt das fiir die Bautiber-
wachung fillige Honorar nahezu von selber wieder herein. Erfahrungen in der Praxis
belegen, dass durch eine firmenunabhingige Baubeaufsichtigung in Verbindung mit
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einer Kosten- und Qualitdtskontrolle ganz erhebliche Summen eingespart beziehungs-
weise Mingel, Schiaden und Arger vermieden werden konnen.

Was kostet der Architekt?

Bei kurzen Beratungen und sehr kleinen Bauvorhaben kénnen Sie den Architekten
nach Stunden bezahlen. Dies kostet weniger, als man vorerst denkt: zwischen 38 und
82 Euro pro Stunde. Fiir die gesamte Planung und Bauleitung eines Einfamilienhauses
richtet sich das Honorar nach den gesamten Baukosten (Bauwerk mit Haustechnik)
ohne Mehrwertsteuer. Bei Neubaukosten von 200.000 Euro kostet Sie Thr Architekt
mindestens 21.586 Euro zuziiglich Nebenkosten. Gar nicht so viel, wenn Sie bedenken,
dass der Architekt fiir dieses Honorar bei einem Neubau ein bis zwei Jahre bis zur
Schlussrechnung des letzten Handwerkers fiir Sie arbeitet. Zum Vergleich: Ein Makler
wiirde bei der Vermittlung einer gebrauchten Immobilie im Wert von 200.000 Euro
etwa 6 Prozent Provision kassieren, dass sind immerhin 12.000 Euro, die Sie manch-
mal nur fiir die Schliisselitbergabe bezahlen.

Die Honorierung des Architekten ist durch die so genannte Honorarordnung fiir
Architekten und Ingenieure (HOAI) geregelt. Die HOALI setzt die Hochst- und Nie-
drigpreise fest. Das Honorar richtet sich in Deutschland nach den Baukosten und ist in
die neun Leistungsphasen aufgeteilt, die unterschiedliche Anteile am Gesamthonorar
haben und auch getrennt beauftragt werden konnen.

Die Kosten fiir die Leistungsphasen im Einzelnen:

1. Grundlagenermittlung 3%
2. Vorplanung 7%
3. Entwurfsplanung 11%
4. Genehmigungsplanung 6%
5. Ausfiihrungsplanung 25%
6. Ausschreibung 10%
7. Vergabe 4%
8. Bauiiberwachung 31%
9. Dokumentation (Gewihrleistung) 3%

Die Bauiiberwachung ist der grofite Einzelposten, es liegt also nahe, hierbei zu sparen.
Doch gerade hier kann der Architekt einiges fiir Sie herausholen, namlich Geld und
Qualitit. Wird beispielsweise auf der Baustelle vom Handwerker geschlampt, kann der
Architekt die gestellte Rechnung korrigieren beziehungsweise bis zur Behebung des
Mangels zuriickhalten.

Je nach Schwierigkeitsgrad Ihres Bauvorhabens wird eine von insgesamt fiinf Hono-
rarzonen gewihlt, wobei fiir Einfamilienhduser in der Regel die Zonen drei und vier in
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Frage kommen. Insgesamt muss man die Architektenkosten in Héhe von 10 bis 15
Prozent der Baukosten ansetzen.

Bei dem Architektenvertrag handelt es sich rechtlich um einen Werkvertrag im Sin-
ne des § 631 BGB. Der Architekt ist danach verpflichtet, einen bestimmten Erfolg zu
erreichen. Es reicht zum Beispiel nicht aus, dass der Architekt einen Bauantrag ein-
reicht, der dann abgelehnt wird. Er ist verpflichtet, ihn so zu gestalten, dass er auch ge-
nehmigungsfihig ist. Hat etwa der Architekt im Bauantrag irgendwelche Bauvorschrif-
ten nicht eingehalten und wurde deshalb der Antrag abgelehnt, bekommt er sein voll-
stindiges Honorar erst nach der Berichtigung und Genehmigung des Bauantrags.

Bei der Honorierung von Architekten konnen Sie durchaus kreativ sein. Mit einem
anteiligen Erfolgshonorar in Aussicht wird ein guter Architekt noch das letzte Kosten-
senkungspotenzial ausschopfen. Deshalb empfiehlt es sich mitunter, den Architekten
zuerst mit einigen Teilleistungen zu beauftragen, zum Beispiel mit der Voranfrage
beim Bauamt oder einem Vorentwurf mit Kostenschitzung. Vielleicht ldsst sich hier
auch ein Pauschalpreis aushandeln. Selbstverstindlich darf Thr Verhandlungsgeschick
nicht zum Eigentor werden und auf Kosten der Qualitit geschehen.

Beispiel: Sie machen die Beauftragung des Architekten davon abhingig, ob er Thr
Wiesengrundstiick zu Bauland machen kann. Gelingt es ihm, bekommt er auch den
Zuschlag fiir die Bebauung. Oder Sie vereinbaren mit Ihrem Architekten ein Erfolgs-
honorar, das an die Baukosten gekoppelt ist. Kann er die gesetzte Kostenuntergrenze
sogar noch unterschreiten, bekommt der Architekt bis zu 20 Prozent der eingesparten

Summe honoriert.

WISO rat: Beauftragen Sie einen erfahrenen Architekten mit der Bauleitung und
Rechnungspriifung Thres Bauvorhabens. Alleine durch eine sorgfiltige, korrekte Prii-
fung aller Rechnungen kann das gesamte Bauleitungshonorar des Architekten wieder
reingeholt werden.

In der folgenden Honorartabelle kénnen Sie selbst ablesen, bei welcher Bausumme
(»anrechenbare Kosten“ genannt) welches Honorar anfillt. Bei einfachen Wohnbauten
gilt die Zone III, bei sehr schwierigen Wohnbauten gilt die Zone IV. Innerhalb der Zo-
nen konnen Sie mit Threm Architekten das Honorar verhandeln.

Bei weiteren Fragen zur Honorarordnung hilft Thnen die nichste Architektenkam-

mer.
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Honorartafel zu § 16 Abs. 1

Anrechenbare Kosten

Euro
25.565
30.000
35.000
40.000
45.000
50.000

100.000
150.000
200.000
250.000
300.000
350.000
400.000
450.000
500.000
1.000.000
1.500.000
2.000.000
2.500.000
3.000.000
3.500.000
4.000.000
4.500.000
5.000.000
10.000.000
15.000.000
20.000.000
25.000.000
25.564.594

Zone lll

von
2.991
3.497
4.075
4.647
5.221
5.780
11.311
16.578
21.586
26.380
30.650
34.561
38.127
41.362
44.243
79.193
114.317
149.401
184.503
217.541
250.321
283.101
315.877
348.656
684.426
1.008.690
1.320.989
1.635.242
1.670.759

bis
3.855
4.498
5.236
5.968
6.702
7.413
14.360
20.818
26.792
32.373
37.643
42.700
47.432
51.840
55.876
99.682
143.592
187.455
231.352
270.581
309.221
347.856
386.495
425.135
826.334
1.206.165
1.563.771
1.925.012
1.965.861

Zone IV

von bis
3.855 4.433
4.498 5.169
5.236 6.012
5.968 6.853
6.702 7.689
7.413 8.496
14.360 16.393
20.818 23.644
26.792 30.263
32.373 36.369
37.643 42.309
42.700 48.131
47.432 53.637
51.840 58.820
55.876 63.631
99.682 113.340
143.592 163.105
187.455 212.823
231.352 262.584
270.581 305.940
309.221 348.488
347.856 391.030
386.495 433.574
425.135 476.119
826.334 920.937
1.206.165 1.337.814
1.563.771 1.725.629
1.925.012 2.118.192
1.965.861 2.162.596

Was tun, wenn es mit dem Architekten nicht klappt?

Nicht immer lduft die Zusammenarbeit so, wie man es sich vielleicht gewiinscht hat,
manchmal stimmt die Chemie auch nicht. Was dann? Die gute Nachricht: Sie konnen
aus dem Vertrag jederzeit vorzeitig aussteigen. Im Vertrag ist unter dem Punkt Kiindi-
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gung iiblicherweise auch die Vergiitung geregelt. Pauschalierte Aufwendungssitze sind
jedoch rechtlich unwirksam. So warnen die Verbraucherzentralen vor Formulierungen
wie ,,40 Prozent des durch die Kiindigung entgangenen Honorars werden fiir ersparte
Aufwendungen in Ansatz gebracht

Jeder Architekt ist durch die jeweilige Landesbauordnung dazu verpflichtet, eine Be-
rufshaftpflichtversicherung abzuschlieflen. Sollte bei Threm Bauvorhaben etwas schief
gehen, zum Beispiel durch Planungs- oder Uberwachungsfehler oder wirtschaftlich,
wenn das Kostenlimit nicht eingehalten wird, haftet der Architekt oder seine Versiche-
rung. Erkundigen Sie sich nach den Deckungssummen!

Wollen Sie Anspriiche gegeniiber dem Architekten geltend machen, haben Sie zu-
néchst ein Recht auf Nacherfiillung. Der Architekt kann zwischen Nachbesserung und
Neuherstellung wihlen. Kommt der Architekt seiner Verpflichtung nicht nach, haben
Sie als Bauherr das Recht zur Selbstvornahme, zum Riicktritt vom Vertrag, zur Minde-
rung und eventuell auch Anspruch auf Schadensersatz.

Haufig ist nicht leicht zu kldren, warum es zu einem Fehler gekommen ist. Zum Bei-
spiel nimmt der beauftragte Handwerker minderwertigen Estrich, der nicht gut zu
verarbeiten ist und schlecht trocknet. Der Architekt unterlisst die von Thnen geforder-
te Uberwachung und ldsst den Estrich nicht wieder herausreifflen. Wer trigt nun die
Schuld: der Architekt oder der Handwerker? Haufig landen solche Streitigkeiten vor
Gericht.

WISO rat: Wollen Sie Schadensersatzanspriiche durchsetzen, sollten Sie frithzeitig
einen auf Baurecht spezialisierten Anwalt einschalten. Es miissen Fristen und andere
gesetzliche Rahmenbedingungen eingehalten werden, damit Thre Forderungen genau
definiert werden und Erfolg haben.

Bauen mit dem Bautrager

Bauen zu Schndppchenpreisen ist in Deutschland kaum mehr méglich: Grundstiicke
sind teuer und die Baukosten hoch. Deshalb ist das Bauen mit einem Bautriger fiir
viele die Qual der Wahl. Sie schieflen wie Pilze aus dem Boden und verschwinden ge-
nauso schnell wieder in der Versenkung. Um das Geschift mit dem ,, Traum vom FEi-
genheim® ist ein Preiskampf entbrannt. Doch welcher Bautriger bringt die beste Leis-
tung, wem konnen Sie vertrauen und Thr Geld iiberlassen?

Die Angebote klingen verlockend: schliisselfertig, schnelle Bauzeit, beste Materia-
lien. Wer ,,schliisselfertig baut, muss sich nicht mit dem Architekten herumplagen,
hat keinen Arger mit der Baubehorde und muss sich auch nicht um Handwerker und
deren Rechnungen kiitmmern. So weit die Hoffnung eines jeden Bauherrn, der seine
Immobilie vom Bautriger bauen lisst, aber die Realitit sieht oft anders aus.
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Kennzeichnend fiir einen Bautriigervertrag ist zunichst einmal, dass er ein schliissel-
fertiges Gebdude anbietet. Der Bautriger baut ein Typenhaus in eigenem Namen oder
lisst es durch einen Subunternehmer errichten. Im Idealfall sind die Kaufvertrége fiir das
Haus oder einzelne Wohnungen schon vorab unterzeichnet, bevor der erste Spatenstich
erfolgte. Das entlastet seine Kasse, denn eigentlich miissen erst mit dem Beginn der
Erdarbeiten die ersten Gelder flieen. Liuft alles glatt und kann der Bau erfolgreich ab-
geschlossen werden, steht am Ende der Kette der Kaufer. Er ist verpflichtet, das fertige
Gebiude oder eine der fertigen Wohnungen als Eigentiimer zu {ibernehmen und den
restlichen Kaufpreis zu entrichten. Das sollte aber keinesfalls vor der Endabnahme ge-
schehen!

Der Begriff ,,Schllisselfertig” ist rechtlich ungeschiitzt
»Schliisselfertig® ist weder verbindlich definiert, noch sagt der Begriff etwas tiber
die Bauweise aus. Es werden schliisselfertige Hauser als massives Typenhaus, als
Fertighaus in Holzbauweise oder als Architektenhaus angeboten. Eine exakte Fest-
legung der Leistung des Bauunternehmers, konkrete Angaben zur Bauweise, etwa
zum Wirme- und Schallschutz, zur Ausstattung des Hauses und zur moglichen
Eigenleistung miissen in der Bau- und Leistungsbeschreibung detailliert festge-
halten werden. Sie ist Bestandteil des Bauvertrags, der mit dem Bautridger oder
Generalunternehmer abgeschlossen wird. Beim Architektenhaus gibt das Leis-
tungsverzeichnis Auskunft tiber die einzelnen Gewerke.

In der Praxis werden Gebdude hiufig schliisselfertig tibergeben. Das heift, dass
der Bautriger fiir Sie zum Beispiel einen Neubau mit fertigen Auflenanlagen er-
richtet. Sie konnen verlangen, dass Ihnen alles in einem einwandfreien Zustand
tibergeben wird. Steht beispielsweise nach dem Umzug noch Schutt und anderes
Geriimpel auf dem Grundstiick, kann die Zahlung der noch ausstehenden letzten
Rate verweigert werden. Mit der letzten Rate haben Sie ein Druckmittel gegen die
Baufirma in der Hand. Im Paragrafen 641 BGB ist festgeschrieben, dass man in
solch einem Fall mindestens das Dreifache des voraussichtlichen Mangelbesei-
tungsbetrags vom Werklohn einbehalten kann.

Seien Sie schon bei der Auswahl des Bautrdgers griindlich. Erkundigen Sie sich zu-
nichst nach den Fakten. Ist er im Handelsregister eingetragen und welcher Geschifts-
zweck ist eingetragen? Wie sehen die Mehrheits- und Beteiligungsverhiltnisse aus? Seit
wann existiert das Unternehmen? Die so genannte Schufa fiir Unternehmer sind die
Creditreform, Auskunftei Biirgel und andere Gesellschaften, die Daten tiber Bonitit
und Zahlungsverhalten zusammentragen und daraus ihr Urteil ableiten. Lassen Sie
sich vom Bautréger eine solche Eigenauskunft vorlegen. Fiir seriose Unternehmer kein
Problem. Beantwortet werden sollten auch Fragen nach der konkreten T4tigkeit.
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Welche Baustellen sind zurzeit im Gange?

Wie viel wurde bereits gebaut?

Wo sind Bauten zu besichtigen?

Wie sehen die Haftungsregelungen aus?

Gibt es eine Referenzliste von Bauherren?

WISO rat: Schauen Sie sich bereits gebaute Hiuser unbedingt an. Reden Sie mit den
Bauherren. Scheuen Sie sich nicht, zu klingeln oder anzurufen. Erkundigen Sie sich
nach den aufgetretenen Problemen und wie der Bautriger mit der Méngelbeseitigung
umgegangen ist.

Schwarze Schafe erkennen

Vorsicht ist geboten, wenn der Bautridger die Unterschrift unter zwei Vertrigen ver-
langt, zum einen unter dem Bauvertrag und zum anderen fiir den Grundstiickskauf
beim Notar. Klappt es wider Erwarten nicht mit dem Grundstiickskauf, bleibt grund-
sdtzlich der Bauvertrag bestehen, da es sich um zwei getrennte Vertridge handelt.

Grof3e Probleme gibt es, wenn Sie als Kdufer den Bautriger bezahlen, noch bevor Sie
als Eigentiimer im Grundbuch eingetragen sind, und dann der Bautriger Konkurs an-
melden muss. Sie haben zwar im Prinzip einen Anspruch auf Fertigstellung des Baus
oder auf Riickzahlung der bereits gezahlten Summe an den Bautriger — doch wenn
dieser Konkurs anmelden muss, ist hdufig nichts mehr zu holen. Wer dann noch nicht
einmal das Bauland besitzt (Eintrag im Grundbuch) und keinen Pleiteschutz verein-
baren konnte, hat schlechte Karten. Da diese rechtlichen Zusammenhinge sehr un-
ibersichtlich sind, nutzen einige Betriiger die Unwissenheit von Bauherren und ge-
stalten die Vertrége allein zu ihren Gunsten. Sie vereinnahmen zu hohe Anzahlungen
und strenge Zahlungspline, geben das Geld aber nicht oder nur mit Verzogerung an
die Handwerker weiter. Im schlimmsten Fall sitzt der Kéufer allein auf der Baustelle,
die Handwerker kommen nicht mehr, weil kein Geld mehr flief8t, und der Bautriger
verschwindet ins Ausland. Kein Einzelfall!

WISO rat: Achten Sie darauf, dass die Vertridge der Makler- und Bautrigerverord-
nung (MaBVO) entsprechen. Darin geregelt ist zum Beispiel eine Pflichtversicherung,
die bei Pleite des Bautrégers einspringt und Ihre Immobilie fertig stellt. Auch eine so
genannte Bankbiirgschaft schiitzt. Damit wird die Hausbank des Bauunternehmers
verpflichtet, im Insolvenzfall das Haus fertig zu stellen.

Keine Vorauskasse ohne Sicherheiten!
Eine Versicherungspflicht fiir den Pleitefall gilt nicht, wenn der Bautrager neben
der Errichtung des Hauses oder der Wohnung auch die Ubereignung des Grund-
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stiicks beziehungsweise eines Erbbaurechts schuldet (§ 2 Abs. 1 Satz 1 2. Hs.
MaBV). In diesen Fillen beugt die MaBV dem Insolvenzfall des Bautrigers da-
durch vor, dass der Bautrager Gelder (Vermogenswerte) des Kéufers erst ent-
gegennehmen darf, wenn bestimmte Voraussetzungen geschaffen sind. Dazu ge-
hort zum einen der Baufortschritt, den der Kéufer regelmifiig priifen sollte. Zum
anderen miissen rechtliche Voraussetzungen vorliegen, die den Erwerb lasten-
freien Eigentums sichern. Hierzu schaltet das Gesetz den Notar als unparteilichen
Betreuer des Kdufers und Verkiufers ein, der die Wirksamkeit des Vertrages zu be-
stdtigen hat und regelmiflig die Eintragung der Eigentumsvormerkung und das
Vorliegen der Lastenfreistellungsvoraussetzungen iiberwacht (§ 3 Abs. 1). Erst
dann wird der Kaufpreis fillig gestellt. Alternativ kann eine Sicherung tiber Bank-
biirgschaft erfolgen (§ 7 MaBV). Die MaBV mildert damit die Risiken des Kiufers
im Insolvenzfall des Bautrigers. Jedem Kdufer muss dennoch klar sein, dass er ein
nicht unerhebliches und nicht versichertes wirtschaftliches Risiko trigt, wenn der
Bautriger — aus welchen Griinden auch immer — nicht zu Ende oder qualitativ
schlecht baut. Mehr zur MaBV finden Sie auf den folgenden Seiten.

Vertrauen ist gut - Kontrolle immer besser

Grundstiick, Haus, Finanzierung — alles aus einer Hand, klingt gut, aber ist es das
auch? Ein gesundes Misstrauen sollten Sie schon mitbringen. SchlieSlich verkaufen
Bautréger etwas, was es noch gar nicht gibt. Das Reihenhaus oder die Eigentumswoh-
nung irgendwo auf der griinen Wiese existiert nur auf dem Papier, und bis zum ersten
Spatenstich kann es noch lange dauern. Oft liegt nur eine Bauvoranfrage vor, und die
Baugenehmigung ist noch nicht erteilt. Deshalb sollten der Baubeginn und alle weite-
ren Details vertraglich genau festgelegt werden.

Zum Beispiel muss aus dem Notarvertrag hervorgehen, dass Sie das Grundstiick nur
dann kaufen, wenn auch das Haus darauf entsteht. Beide Vertrige sind voneinander
abhingig. Unbedingt notwendig ist eine genaue Bau- und Leistungsbeschreibung. Vor-
sicht bei zu allgemeinen Formulierungen wie Einbau ,,brauner Fenster“ oder ,Arma-
turen der Firma ,,Select oder gleichwertig® Schlie8lich gibt es Holz- oder Kunststoff-
fenster, mit oder ohne Sprossen, lasiert oder lackiert, teure Modelle sind abschlie3bar.
Verlangen Sie Herstelleradressen und genaue Artikelnummern. Vor der Beurkundung
sollten Sie sich vom Bautriger unbedingt eine Vorabkopie simtlicher Vertrige sowie
der Bau- und Leistungsbeschreibung zusenden lassen, um diese zusammen mit dem
Notar, Rechtsanwalt oder einem Verbraucherschiitzer tiberpriifen zu konnen.

WISO rat: Verweigert Thnen der Bautriger die notwendigen Informationen und
Unterlagen, verspricht er viel und kann letztlich schriftlich nichts vorweisen, existieren
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nur Hochglanzprospekte und keine Architektenzeichnungen und Werkpline, unter-
schreiben und vor allem zahlen Sie nichts!

Die Musterbaubeschreibung -
der Schlussel zum Erfolg

In der Baubeschreibung sollte zwar alles drinstehen, was Thnen wichtig ist, dennoch
kommt es immer wieder zu kleinen Abweichungen. Die Fliesen, die Sie sich ausgesucht
haben, werden nicht mehr hergestellt, oder Sie wollen doch noch einmal das Holz fiir
das Parkett indern. Diese und andere Anderungen und Absprachen, die hiufig direkt
auf der Baustelle getroffen werden, sollten Sie unbedingt aufzeichnen:

e Halten Sie alle miindlichen Absprachen in einer Art Bautagebuch fest und lassen Sie
wichtige Entscheidungen vom Bautriger abzeichnen.

o Gehen Sie regelmifig auf die Baustelle und nehmen Sie den Baufortschritt in Au-
genschein. Fehlen Arbeiter, schlampt der Handwerker oder haben Sie Reklamatio-
nen, sollten Sie diese Vorkommnisse direkt melden.

o Vergleichen Sie den Stand der Bauarbeiten mit der Planung. Ist alles noch im Zeit-
plan?

e Vereinbaren Sie regelmiflige, gemeinsame Begehungen.

e Haben Sie Sonderwiinsche, zum Beispiel, weil Sie jetzt doch die teureren Sicher-
heitsfenster haben wollen, wird immer wieder Geld im Voraus verlangt. Doch Ach-
tung: Zahlen Sie grundsitzlich nur fir Leistungen, die auch tatsdchlich erbracht
wurden, nicht mehr! Denn nur wenn alles wie vereinbart bleibt, ist der Unterneh-
mer an den Festpreis gebunden.

Kaufen Sie eine schliisselfertige Immobilie zum Festpreis, dann sollte dieser Preis bis
zum Ende der Bauzeit garantiert sein. Lassen Sie sich nicht auf so genannte Preisgleit-
klauseln ein. Wenn doch, werden Lohnerhohungen, Preissteigerungen und Inflations-
raten an Sie weitergegeben. Das kann den Festpreis zum Teil stark erhéhen. Zahlen Sie
die Baukosten nicht auf einmal, sondern in Raten, je nach Baufortschritt (siehe weiter
unten). In der Makler- und Bautridgerverordnung sind bis zu 15 Stufen vorgesehen.
Zum Beispiel konnen mit Fertigstellung der Rohbauarbeiten einschlieflich Zim-
merarbeiten 40 Prozent der Bausumme verlangt werden. Ziehen Sie Eigenleistungen
vom Festpreis ab. Achten Sie darauf, dass Ihnen neben den eingesparten Materialkos-
ten auch der Lohnkostenanteil gutgeschrieben wird. Doch Achtung: Eigenleistungen,
zum Beispiel fiir Fliesen- oder Tapezierarbeiten, die spiter vereinbart werden, fithren
in der Regel nicht zu angemessenen Einsparungen. Oft reicht das Geld nicht einmal
fiir den Kauf des billigsten Baumarktmaterials. Im Garantie- und Gewihrleistungsfall
gehen Sie bei Eigenleistung fast immer leer aus.

Uberpriifen Sie bei einem Neubauvorhaben, ob alle wichtigen Punkte der Baube-
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schreibung aufgelistet sind. Dabei kommt es auf die Details an. Fragen Sie bei den an-

gegebenen Stichwortern, was genau damit gemeint ist. Zum Beispiel, was alles in einer

so genannten Baustelleneinrichtung enthalten ist und was Sie als Bauherr noch zusitz-

lich bezahlen miissen. Sind die folgenden Punkte im Festpreis enthalten?

e Baustrom und Bauwasser (wenn das Grundstiick noch nicht erschlossen ist, kdnnen
gerade fiir Provisorien zusitzliche Kosten entstehen)?

¢ Bauschuttcontainer, Baureinigung und Container zur Entsorgung?

o Baustellentoilette, Bauschild, Baucontainer?

e Befestigung, Standort fiir Baukran und Schwerlastfahrzeuge?

e Baugertist?

WISO rat: Immer wieder versuchen Baufirmen und Fertighaushersteller schon vor
dem eigentlichen Baubeginn iiber die Baustelleneinrichtung zusitzliche Leistungen
abrechnen zu konnen. Kliren Sie umso sorgfiltiger Art und Umfang der Baustellen-
einrichtung, damit Sie unberechtigte Forderungen von Beginn an abwehren konnen.

Erdarbeiten: Lassen Sie Mutterboden und Teile des Erdaushubs wenn méglich auf
Threm Grundstiick fachgerecht lagern. Der Bodengutachter gibt Ihnen die entspre-
chenden Angaben, welches Material zum Wiederverfiillen geeignet ist. Erkundigen Sie
sich danach, ob Sie, falls die Muttererde wegtransportiert wird, dafiir extra zahlen
miissen. Bestehen Sie darauf, dass Sie Ihren Aushub wiederbekommen.

Hausanschlisse: Zu unterscheiden ist zwischen den 6ffentlichen Erschlieffungs-
kosten fiir Stralen, Wege oder Griinflichen, dem Verlegen der Hauptkanile fiir Wasser
und Abwasser sowie den Hauptleitungen fiir Gas, Strom und Telefon. Die Erschlie-
Bungskosten und die Hausanschlusskosten sollten zumindest beim Kauf vom Bautri-
ger enthalten sein.

WISO rat: Erkundigen Sie sich bei Threr Gemeinde, welche Erschlieffungskosten bei
Threm Bauvorhaben anfallen. Holen Sie aufSerdem die entsprechenden Angebote von
den ortsansissigen Versorgungsunternehmen ein. Lassen Sie sich die Angaben schrift-
lich geben. Vergessen Sie diese Kosten nicht bei Thren Kalkulationen.

Legen Sie Wert auf einen dichten Keller!

Fiir jedes Bauvorhaben sollte es inzwischen ein Bodengutachten geben. Hier wer-
den nicht nur Aussagen zur Tragfihigkeit des Baugrundes erortert, sondern auch
wichtige Anmerkungen zu den Grundwasserverhaltnissen auf Threm Baugrund-
stiick gemacht. Gerne wird an einem Bodengutachten gespart oder kostentrichti-
ge Empfehlungen werden teilweise ignoriert. Damit Sie keine feuchte Uber-
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raschung erleben, darf nicht am falschen Ende gespart werden. Es sollte die Kel-
lersohle, wenn nicht sogar der ganze Keller, aus wasserundurchlissigem Beton, so
genanntem ,, WU Beton, hergestellt werden. Auf jeden Fall muss die Auflenwand-
abdichtung den anstehenden Boden- und Wasserverhiltnissen entsprechen. Da
Kellerraume immer hiufiger als Wohn- oder Arbeitsrdume genutzt und damit
hochwertig ausgebaut werden, sind feuchte Stellen inakzeptabel. Wenn Sie Thren
Keller stindig oder zeitweise als Wohnraum nutzen wollen, muss auch hier die
geltende Wirmeschutzverordnung beachtet werden. Gerade unter dem Erdreich
wird die Warmeddmmung gerne vergessen.

Alle Verbraucherschutzorganisationen warnen vor unprizisen und unvollstindigen
Formulierungen in der Baubeschreibung. Nur was darin steht, wird auch vom Unter-
nehmer ausgefithrt. Was nicht aufgelistet ist, kdnnen Sie spéter nur schwer durchset-
zen. Vor allem ist das immer mit héheren Kosten und Zeitverlust verbunden.

Baubeschreibungen der verschiedenen Fertighaushersteller, Bautrager und General-
unternehmer sind in Umfang und Qualitit sehr unterschiedlich. Oft wird von hoch-
wertigen Qualititen gesprochen, ohne diese genau zu definieren oder prizise Produkt-
angaben zu machen. In der Folge eine von Verbraucherzentralen empfohlene Muster-
baubeschreibung.

Musterbaubeschreibung:

1. Erlauterung
2. Angaben zur Eignung des Grundstiicks
2.1 Bebaubarkeit
2.2 Baustelleneinrichtung
2.3 Erdarbeiten
2.4 Hausanschliisse
3. Angaben zum Gebidude allgemein
3.1 Gebdudetyp
3.2 Ausbaustufen
3.3 Unterkellerung
3.4 Dach
3.5 Grofienangaben
3.6 Wirmeschutz
3.7 Luftdichtigkeitspriifung (Blower-Door-Test)
3.8 Schallschutz
3.9 Brandschutz



Der Neubau - das Beste muss nicht teuer sein 1 23

4. Angaben zum Gebédude im Einzelnen

4.1 Ausfithrung ohne Keller
4.1.1 Fundamente/Bodenplatte

4.2 Ausfiihrung mit Keller
4.2.1 Ausbaustufen des Kellers
4.2.2 Fundamente/Bodenplatte
4.2.3 Kellerauflenwinde
4.2.4 Abdichtung des Kellers
4.2.5 Drainage
4.2.6 Kellerinnenwinde
4.2.7 Konstruktion des KellerfufBbodens
4.2.8 Decke tiber Kellergeschoss
4.2.9 Kellerausbau und -ausstattung

4.3 Erd-, Ober- und Dachgeschoss
4.3.1 Auflenwinde
4.3.2 Wohnungs- und (bei Reihenhdusern) Gebdudetrennwinde
4.3.3 Innenwinde im Erd-, Ober- und Dachgeschoss
4.3.4 Decken
4.3.5 Balkone und Dachterrassen
4.3.6 Dach
4.3.7 Fenster
4.3.8 Auflentiiren
4.3.9 Hauseingangstreppe

4.4 Haustechnik
4.4.1 Elektroarbeiten/Rohinstallation
4.4.2 Stromerzeugung mit Photovoltaikanlage
4.4.3 Heizungsinstallation
4.4.4 Warmwasserbereitung
4.4.5 Solarthermische Warmwasserbereitung
4.4.6 Liftungsanlage
4.4.7 Sanitirinstallation/Rohinstallation
4.4.8 Sanitirobjekte und -armaturen

4.5 Innenausbau und -ausstattung im Uberblick
4.5.1 Malerarbeiten
4.5.2 Fliesen- und Natursteinbelidge
4.5.3 Bodenbelige
4.5.4 Elektroinstallation/Ausstattung
4.5.5 Heizflichen/Endmontage
4.5.6 Innentiiren
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4.6 Ausstattung der einzelnen Riume im Uberblick
4.6.1 Treppenhaus/Flur

4.7 Aufienanlagen
4.7.1 Kellerersatzraum
4.7.2 Terrasse
4.7.3 Garage

5. Qualititskontrollen
Abnahmenachweise

Quelle: Musterbaubeschreibung, Formular zum Hausbau, bei allen Verbraucherzentralen

Die Musterbaubeschreibung dient der Unterstiitzung privater Bauherren. Sie kann fiir
alle Arten von Einfamilienhdusern verwendet werden, unabhingig von der Bauweise
oder der Ausbaustufe (mit oder ohne Keller, schliisselfertig oder Ausbauhaus). Dabei
spielt es keine Rolle, ob das betreffende Haus von einem Bautriger, einem General-
tibernehmer oder auch von einem Architekten in Zusammenarbeit mit einem Gene-
ralunternehmer errichtet wird.

Da es bislang keine gesetzliche Vorlage und auch keine entsprechende Richtlinie fiir
Baubeschreibungen gibt, versucht die Verbraucherzentrale ihre Musterbaubeschrei-
bung (MBB) zu etablieren. Ziel ist es, eine Bauleistungsbeschreibung gesetzlich festzu-
schreiben. In der Praxis wurde das derzeitige Formular jedoch nicht angenommen,
weil jeder Bautriger seine eigene Bauleistungsbeschreibung verwenden méchte und
ihm die Vorlage der Verbraucherzentrale zu detailliert ist. Insgesamt sind 24 Partner-
verbinde unter der Federfiihrung des Bundesministeriums fiir Verkehrs-, Bau- und
Wohnungswesen bemdiht, eine neue, praxisorientierte Vorlage zu erarbeiten. Bislang
existiert nur eine Auflistung iiber die Mindestanforderungen an eine Bauleistungsbe-
schreibung. Sie finden weitere Informationen dazu im Kapitel ,,Der Bauvertrag®.

WISO rat: Wenn Sie herausbekommen wollen, welcher Bautriger das beste Angebot
macht, miissen Sie die Angaben vergleichen konnen. Das fillt meist schwer, weil jeder
Bautriger eine eigene Bauleistungsbeschreibung verwendet. Deshalb ist es ratsam, die
Angaben mit der Musterbaubeschreibung sorgfiltig zu vergleichen. So konnen Sie
zum Beispiel herausfinden, wer die besten Materialien verwendet, ob Punkte in der
Bauleistungsbeschreibung fehlen, an welchen Stellen von der Vorlage abgewichen wird
und ob zusitzlich Inhalte aufgefiihrt sind, die vielleicht ein Nachteil fiir Sie sein kénn-
ten. Nur wenn Sie alle vollstindigen Angaben haben und diese systematisch verglei-
chen, konnen Sie sich einen Uberblick verschaffen, was Sie fiir Ihr Geld wirklich be-

kommen.
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Lassen Sie sich neben der Baubeschreibung unbedingt die erforderlichen Unterlagen,
wie Bodengutachten, Ausfihrungspline, Statik, Warmeschutz- und Schallschutznach-
weis zeigen, noch besser in Kopie aushdndigen. Vergleichen Sie damit die Angaben in
der Baubeschreibung und stellen Sie fest, ob alles ausreichend und richtig ist.

Ein gewissenhafter und serioser Anbieter verfiigt iiber simtliche Angaben und wird
Thnen die Unterlagen aushindigen, die Sie wiinschen. Er wird auch keine Probleme
damit haben, selbst die Musterbaubeschreibung auszulfiillen, es sei denn, er hat etwas
zu verbergen. Erklirt sich der Bautriger bereit, die Musterbaubeschreibung mit Thnen
auszufiillen, ist das die beste Losung. So konnen Sie gemeinsam schon beim Durch-
arbeiten die wichtigsten Punkte ansprechen und vielleicht sogar klidren. Achten Sie
darauf, dass alle Fragen vollstindig beantwortet werden!

WISO rat: Gehen Sie zu einer Verbraucherzentrale und lassen Sie alle Vertrige und
die vom Bautriger ausgefiillte Musterbaubeschreibung priifen. Das kostet nicht viel
und lohnt sich unbedingt! Unterschreiben Sie erst dann, wenn alle strittigen Punkte
geklirt sind. Die Bauleistungsbeschreibung ist Bestandteil des Bauvertrags und des-
halb von zentraler Bedeutung.

Wenn der Ubergabetermin platzt

Der letzte Punkt in der Bauleistungsbeschreibung ist die Abnahme. Dieser Termin ist
sehr wichtig, da Sie hier die Leistung des Bautragers annehmen oder ablehnen miissen.
Die Verschiebung des Termins gehort schon fast zur Regel, denn Bautriger verspre-
chen am Anfang oft zu viel: beste Qualitit, schnelles Bauen, schliisselfertige Ubergabe
zum festen Termin und zu soliden Preisen. Doch selten verlduft am Bau alles so rei-
bungslos. Die Preise steigen, die Qualitit kann nicht eingehalten werden und Termine
platzen. Verzégerungen gehéren auf Baustellen zur Tagesordnung.

WISO rat: Vereinbaren Sie ein genaues Fertigstellungsdatum und Verzugsstrafen,
wenn der Termin nicht gehalten werden kann, zum Beispiel eine Verzugsstrafe von
2.000 Euro je angefangenen Monat. Thre Schadensersatzforderungen diirfen jedoch
nicht utopisch sein, sonst lisst sich die Strafe vor Gericht nicht durchsetzen. Betrigt
Thre Miete, die Sie nun linger zahlen miissen, weil IThr Haus noch nicht fertig ist und
Sie nicht einziehen kénnen, nur 800 Euro, wiren 2.000 Euro wahrscheinlich zu viel.

Nehmen Sie zur Endabnahme einen Sachverstindigen mit. Fithren Sie ein genaues Ab-
nahmeprotokoll. Fiir alle offensichtlichen Mingel, die nicht geriigt wurden, entfillt die
kostenfreie Nachbesserung. Behalten Sie bis zur Mingelbeseitigung mindestens das
Dreifache der Nachbesserungskosten ein. Den Preis fiir die Mingel konnen Sie aber
nicht selbst festlegen. Er muss vom Bautriger oder im Streitfall vom Experten bestitigt
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werden. Auflerdem sollten 5 Prozent der Baukosten bis zum Ende der Gewihrleis-
tungsfrist als Bankbiirgschaft vorliegen. Dafiir verlangt die Bank rund 2 Promille der
Summe, aber der Bautriger wird sich darauf eher einlassen als auf eine tatsichliche
Hinterlegung des Geldes auf ein Treuhandkonto. Zwar muss er auch hier zahlen, aber
das Geld liegt wirklich fest und er kann es nicht in neue Projekte investieren. Mehr
zum Thema Abnahme und Mingelanspriiche lesen Sie im Kapitel ,Der Fertigstel-
lungstermin®

Die Makler- und Bautragerverordnung (MaBYV)

Schlieflen Sie als Bauherr einen Vertrag nach der Makler- und Bautrigerverordnung
ab. Damit hat der Gesetzgeber eine wesentliche Gesetzesliicke geschlossen. Nach der
»Verordnung iiber die Pflichten der Makler, Darlehens- und Anlagenvermittler, Bau-
trager und Baubetreuer (kurz: die Makler- und Bautrigerverordnung, MaBVO, im
Bundesgesetzblatt 1997, Teil I S. 272 ff.) muss der Bautriger grundsitzlich Versiche-
rungen abschlieflen oder Sicherheiten leisten, bevor er von den Kdufern Vermogens-
werte vereinnahmen darf. Also erst die Leistung, dann das Geld. Zu versichern sind
auch etwaige Schadensersatzanspriiche der Kdufer gegen den Bautriger beziehungs-
weise seine Mitarbeiter, falls diese gegen die Vermogenswerte der Kaufer vorsitzlich
und unerlaubt handeln. Mit anderen Worten: Es gibt eine Versicherung gegen die gin-
gigen Arten von Betriigereien. Sollte sich ndmlich herausstellen, dass Mitarbeiter oder
Geschiftsfithrer der Bautrigergesellschaft das Geld der Kunden unterschlagen oder
veruntreut haben, sind die geprellten Kunden um eine Erfahrung reicher, haben aber
finanziell nichts verloren. Die Versicherungsgesellschaft muss den entstandenen Scha-

den ersetzen.

WISO rat: Bestehen Sie auf einem Vertrag mit der Baufirma nach der Makler- und
Bautrigerverordnung. Sie schiitzt den Bauherrn davor, hohe Abschlagsraten zu zahlen,
ohne im Besitz des Grundstiicks zu sein. Die MaBV schreibt zwingend die Hohe der
Abschlagszahlungen entsprechend dem Baufortschritt vor. Denn der Bautrager tiber-
reicht das Grundstiick grundsitzlich erst nach vollstindiger Zahlung aller Abschlags-
zahlungen. Wird die Vorschrift nicht beachtet, besteht das Risiko, dass die Baufirma
die Abschlagszahlungen fiir sich giinstiger gestaltet.

Ratenzahlung nach Baufortschritt

Haben Sie die Vertrige nach der MaBV unterschrieben und liegen alle Voraussetzun-
gen fiir den Baubeginn vor, darf der Bautriger nicht den gesamten Baupreis auf ein-
mal verlangen. Nach der Makler- und Bautragerverordnung kann der Bautriger nur in
Teilbetridgen und zu den jeweils angegebenen Terminen Zahlungen vom Bauherrn ent-

gegennehmen:
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e 30 Prozent von der Vertragssumme nach Beginn der Erdarbeiten; wird kein Grund-
stiick verkauft, sondern nur ein Erbbaurecht eingerdumt, reduziert sich dieser Anteil
auf 20 Prozent.

¢ 40 Prozent der Vertragssumme konnen vom restlichen Teil mit der Rohbaufertig-
stellung einschliefllich Zimmerarbeiten eingefordert werden.

Die weiteren Prozentsitze sind jeweils von dem Teil der Vertragssumme zu berechnen,
der nach Abrechnung der ersten Rate verbleibt. In der Praxis sind Raten nach folgen-
den Anteilen zu bilden:

¢ 8 Prozent fiir die Herstellung der Dachflichen und Dachrinnen,

¢ 3 Prozent fiir die Rohinstallation der Heizungsanlagen,

e 3 Prozent fiir die Rohinstallation der Sanitdranlagen,

e 3 Prozent fiir die Rohinstallation der Elektroanlagen,

¢ 10 Prozent fir den Fenstereinbau einschliefSlich Verglasung,

e 6 Prozent fiir den Innenputz, ausgenommen Beiputzarbeiten,

e 3 Prozent fiir den Estrich,

e 4 Prozent fiir die Fliesenarbeiten im Sanitirbereich,

e 12 Prozent nach Bezugsfertigkeit und Zug um Zug gegen Besitziibergabe,

e 3 Prozent fiir die Fassadenarbeiten,

¢ 5 Prozent nach vollstindiger Fertigstellung.

Allerdings wird immer wieder versucht, im Bauvertrag Vereinbarungen zu treffen, die
den Kaufer benachteiligen. So soll etwa nur in sieben Raten gezahlt werden. Oder es
wird verlangt, dass die Raten entsprechend dem tatsdchlichen Bauablauf vom Bautri-
ger nach billigem Ermessen abgerufen werden kénnen, wovon dringend abzuraten ist.
In individuell ausgehandelten Vertrigen sind viele Zahlungsvarianten moglich. Es
empfiehlt sich jedoch, einen Zahlungsplan zu wihlen, der von Verbraucherschiitzern
erarbeitet wurde. Bei individuell ausgehandelten Vertrigen stehen die Chancen im
Streitfall immer schlechter. Der Gesetzgeber geht ndmlich davon aus, dass bei Indivi-
dualvertrigen ausfiihrliche Gesprache zwischen Kédufer und Bautrager stattgefunden
haben und deshalb beide Parteien wussten, was sie unterschrieben haben. Das kann
sogar so weit gehen, dass der Bautriger seine Haftung nach der Endabnahme vollig
ausschlief3t.

Die Risiken beim Bau mit Bautrager

Vom Bautriger kaufen heif3t, dass Sie Thr Haus inklusive Grundstiick erwerben. Als
Bautriger konnen Wohnungsbaugesellschaften, Bauunternehmer, Architekten, Baube-
treuer, Immobiliengesellschaften, Makler, selbst Unternehmer mit fachfremder Ausbil-
dung auftreten. Der Begriff ist rechtlich nicht geschiitzt. Der Bautriger selbst koordi-
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niert meist nur das Gesamtbauvorhaben als Kaufmann. Die fachlichen Aufgaben dele-
giert er oft an Subunternehmer. Fachliche Qualifikationen werden nicht verlangt oder
geprift.

Wenn Sie sich dennoch mit dem Gedanken tragen, Ihr Haus mit einem Bautrager,
Fertighaushersteller oder Generalunternehmer zu bauen, dann geht es Thnen wie den
meisten. Inzwischen werden nidmlich 80 Prozent aller Ein- und Zweifamilienhduser
schliisselfertig vom Bautriger erstellt. Oft geht alles gut, aber tatséchlich stecken vor al-
lem in der Bonitit des Bautrigers, in den Vertrdgen und im Bauablauf ungeahnte Risi-
ken.

Wer mit einem Bautriger baut, sollte deshalb so gut es geht vorbeugen. In der Regel
hat man zwei Moglichkeiten, mit dem Bautrédger ins Geschift zu kommen. Entweder
Sie sind ab Projektbeginn in das Bauvorhaben involviert, die Planung erfolgt also in
enger Abstimmung zwischen Bauherr und Bautriger, der Ihnen dann das schliisselfer-
tige Gebdude iibergibt oder in einem festgelegten Ausbauzustand erstellt. Das ist fast
ideal, denn Sie haben als Bauherr grof3ere Einflussmoglichkeiten. Oder Sie erwerben
eine fertige Immobilie, was gerade bei Kapitalanlegern iiblich ist. Lage, Konzeption
und Preis stehen hier fest. Sie konnen die Immobilie in Augenschein nehmen und be-
werten. Allerdings ist der Putz dann auch schon drauf. Das heif3t, wenn darunter ge-
pfuscht wurde, zum Beispiel in Form von schiefen Mauern oder zu breiten Fugen,
bleibt Thnen das verborgen.

Thre Vorteile beim Kauf des fertigen Objekts: Sie kaufen eine fix und fertige Eigen-
tumswohnung, ein Reihenhaus oder gar das frei stehende Einfamilienhaus. Das Kauf-
risiko ist begrenzt, denn Sie kénnen die fertig gestellte Immobilie in Ruhe bewerten
und miissen den Kaufpreis erst bei Ubergabe der Immobilie bezahlen.

Nachteile beim Kauf eines fertigen Objekts: Mitgestaltung, Sonderwiinsche und
Eigenleistungen sind in der Regel nur noch sehr eingeschriankt moglich.

Bauen Sie mit dem Bautriger gemeinsam, sind die finanziellen Risiken grofier. Auch
bei vereinbarter Teilzahlung nach Baufortschritt kénnen Sie bei Insolvenz des Bautri-
gers finanzielle und terminliche Schwierigkeiten bekommen. Die Baustelle steht still,
sobald der Bautrdger Ihr Geld nicht an die Handwerker weitergibt. Wenn Sie aus Threr
derzeitigen Wohnung auszichen und Miete sowie Zwischenfinanzierungen zahlen
miissen, kann das Thre sorgfiltigen Kalkulationen erheblich durcheinander bringen.
Bereits bezahltes Geld kann fiir immer verloren sein. Das Risiko besteht ohne vertrag-
liche Absicherung, zum Beispiel durch eine Biirgschaft, immer.

WISO rat: Im Fall eines Konkurses miissen Sie mit einem vereidigten Sachverstindi-
gen eine umfassende Bestandsaufnahme der Leistungen des Bautrigers vornehmen.
Nur so kénnen Sie Ihre Forderungen beziffern und bei Gericht durchsetzen — voraus-
gesetzt, es ist noch etwas zu holen.
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Wenn es finanziell eng wird, sparen die meisten Bautriger zuerst an der Qualitit. Das
ist verstidndlich, schliellich will der Bautrager seine Investitionen und Risiken mini-
mieren. Investiert er zu viel in ein Bauvorhaben und kann die entsprechenden Ver-
kaufspreise nicht erzielen, droht den meisten Bautrigern durch ein einziges schlechtes
Projekt die Insolvenz.

Pfusch ist ein erstes Warnsignal

Pfusch am Bau ist ein hdufiges Problem, wenn Bauunternehmen in Insolvenz ge-
hen, wie sich in der Beratungspraxis beim Verein Wohnen im Eigentum gezeigt
hat. Deshalb empfiehlt der Verbraucherschutzverein allen Baukunden, sich beim
ersten Anzeichen von Liquidititsproblemen ihres Auftragnehmers einen fachkun-
digen Architekten oder Bauingenieur zur Seite zu holen. So kann oft noch recht-
zeitig die Miangelbeseitigung durchgesetzt werden. In einem Schadensfall zeigte
sich bei einer baubegleitenden Qualititskontrolle in Niedersachsen, dass der vom
Bautriger engagierte Subunternehmer wihrend der Bauzeit Konkurs anmeldete.
Er hinterlief} gravierende Mingel. Die AufSenwinde waren nicht lotrecht (senk-
recht) gemauert, die Abweichungen betrugen bis zu fiinf Zentimeter. Diesen Ab-
stand versuchten die Handwerker mit dem Wirmeddmmverbundsystem auszu-
gleichen, ohne jedoch vorher auf den Mangel hinzuweisen. So wurden die
Dimmplatten lotrecht auf dem Mauerwerk aufgeklebt mit dem Ergebnis, dass die
Platten oben einen Abstand zum Mauerwerk von bis zu vier Zentimetern aufwie-
sen. Die Folgen: Solch ein grofSer Abstand kann einerseits zu einem Kaltluftstrom
hinter der Dammung fiihren, zum anderen besteht die Gefahr der spiteren Auf-
schiisselung und Verformung der Platten durch Winddruck.

Weitere Mingel: An den Anschliissen zu anderen Bauteilen wurden keine Kom-
pri-Béinder eingebaut. Dies verstoflt gegen die anerkannten Regeln der Technik
und entspricht auch nicht den Herstellerempfehlungen. Die Trennfuge zwischen
den beiden Hiusern war nicht fachgerecht, im oberen Bereich nicht vorhanden
und so weiter. Der Bauleiter wurde nach der Erstellung des Rohbaus ausgetauscht,
es stellte sich heraus, dass er — ebenso wie die Handwerker — nicht ausreichend
qualifiziert war. Es konnte mit Hilfe des Vereins die Entfernung der gesamten
Wirmeddmmung erreicht werden. Sie wird jetzt neu aufgebracht.

WISO réat: Glauben Sie beim Kauf einer Eigentumswohnung oder eines Hauses nie
den Angaben im Prospekt. Die blumigen Formulierungen der meisten Baubeschrei-
bungen, etwa hochwertiges Parkett und Marmorfensterbinke, sind ohne Bemuste-
rung, genaue Hersteller-, Produkt- und Preisangaben gegenstandslos. Legen Sie alles in
einem detaillierten Vertrag fest. Der Bautrager ist Planer und Ausfiithrender in einer
Person. Er hat viele Moglichkeiten, Planungs- und Ausfithrungsfehler zu vertuschen.
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Vorher Expertenrat einholen

Etwa 1 Prozent der Bausumme sollte fiir Bausachverstindige, Gutachten und Vertrags-
priifung ausreichen, um sich beim Bau vor den schlimmsten Risiken zu schiitzen. Wer
sich den Traum vom Eigenheim erfiillt, sollte nicht an wichtiger Beratung sparen. Se-
riose Anbieter nehmen dafiir ein nachvollziehbares Honorar, wie vereidigte Bausach-
verstindige oder Fachanwilte fiir Baurecht und Architekten. Bauherrenschutzgemein-
schaften arbeiten so wie zum Beispiel der Mieterbund nur fiir Mitglieder. In der Auf-
nahmegebiihr und einem monatlichen Beitrag sind bestimmte Leistungen abgegolten,
andere miissen extra bezahlt werden. Zu den inkludierten Leistungen gehoren Bera-
tung beim Kauf, beim Grundstiickserwerb, bautechnische Priifung der Vertragsunter-
lagen, Baustellenprotokolle, Hilfestellung bei der Finanzierung und bei Bauproblemen
sowie fachliche Betreuung in der Gewihrleistungszeit.

Ein Blick in die Méangelstatistik

Aus den Erfahrungsberichten von Verbraucherschutzverbanden lésst sich erken-
nen, dass es vor allem mit Bautridgern und Schliisselfertiganbietern immer wieder
zu Problemen kommt. Etwa ein Drittel aller Vertrige und Leistungsbeschreibun-
gen wurde vom Verband der Privaten Bauherren als mangelhaft eingestuft. Bei
Neubauten seien vor allem die Ausfithrungen von Aulenwinden und den Kellern
zu beanstanden gewesen. Die beauftragten Sachverstindigen gaben an, dass 87
Prozent der von ihnen begutachteten Fille davon betroffen waren. Fast drei Vier-
tel aller Hauser hitten eine schlechte Ddmmung und 60 Prozent der Auflenwinde
seien bautechnisch nicht korrekt ausgefiihrt. Kiltebriicken oder nicht winddichte
An- und Abschliisse konne ein Laie aber kaum oder nicht erkennen. Fast bei drei
Vierteln aller Altbauten war die Haustechnik veraltet und die Warmeddmmung
entsprach zu 70 Prozent nicht den heutigen Standards. Bei zwei Dritteln war der
Keller und bei mehr als der Hilfte der begutachteten Héuser das Dach zu bean-
standen.

Auflerdem sollte sich der Kdufer zur Beurkundung an einen Notar seines Vertrauens
wenden. Wird Thnen der Notar vom Bautradger quasi aufgedringt, kann man davon
ausgehen, dass beide bereits miteinander gearbeitet haben und schon alte Hasen auf
dem Gebiet sind. Da schneiden Sie als Neuling im Zweifelsfall immer schlechter ab.
Sollten sich bei den Vertragsverhandlungen oder nach Vertragsabschluss Schwierigkei-
ten ergeben, liegt es nahe, dass dieser Notar dann dem Bautréger niher steht.

WISO rat: Da der Kéufer in der Regel die Notarkosten trigt, hat er auch das Recht,
sich einen Notar seiner Wahl zu suchen. Nur dann kann er sich darauf verlassen, es
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mit einem neutralen Notar zu tun zu haben. Um den richtigen Notar zu finden, soll-
ten Sie sich zum Beispiel bei den anderen Bauherren, die mit dem Bautriger bauen,
nach deren Erfahrungen erkundigen. Bei der Vermittlung von Adressen helfen auch
die Verbraucherzentrale und die ortsansissige Notarkammer.

Interview mit einem Profi

Anstatt sich selbst die Mithe zu machen, einen Bauplatz zu erwerben, den Architekten
zu suchen und sich mit den Handwerkern zu drgern, entscheidet sich so mancher fiir
die Alternative Bautréger. Ein einfacher und bequemer Weg zum Eigenheim — auf den
ersten Blick. Der Essener Rechtsanwalt und Notar Franz Werner Wiesel verrit WISO,
worauf es bei einer Immobilie vom Bautriger ankommt.

1. Welche grundlegenden Unterschiede gibt es eigentlich zwischen der Errichtung von
Wohnhdusern durch einen Grundstiickseigentiimer und dem Erwerb von einem Bautrd-
ger andererseits?

Der Bauherr baut auf einem ihm bereits gehorenden Grundstiick und beauftragt, in
der Regel unter Zuhilfenahme eines Architekten, die weiteren Baubeteiligten mit der
Gebéudeerrichtung. Der Bautriger als Auftragnehmer des Erwerbers plant ein Bau-
vorhaben auf einem Grundstiick, das ihm gehort oder das er erwirbt, um darauf Ge-
bdude zu errichten. Diese Gebdude mit dem Grundstiick beziehungsweise die entste-
henden Wohnungen werden an den Erwerber verduflert. Der Bautriger erbringt dabei
nicht nur Bauleistungen. Er iibertrigt gleichzeitig Grundstiickseigentum. Er hat bei
der finanziellen Abwicklung 6ffentlich-rechtliche Vorgaben zu beachten. Beim Erwerb
vom Bautriger muss ein notarieller Vertrag geschlossen werden, weil das Grundstiick
oder Grundstiicksmiteigentumsanteile mit ,,verkauft werden.

2. Gelten unterschiedliche rechtliche Voraussetzungen fiir die eine oder die andere Ab-
wicklung?

Fiir die Vertragsverhaltnisse zwischen Bauherr und den Unternehmern gelten die
werkvertraglichen Vorschriften des Biirgerlichen Gesetzbuches, gegebenenfalls ergidnzt
durch weitere bauspezifische Regelungen wie die Vergabe- und Verdingungsordnung
fiir Bauleistungen.

Fiir die Abwicklung des Vertragsverhaltnisses zwischen dem Bautriger und dem Er-
werber ist eine Mehrzahl von rechtlichen Grundlagen zu beriicksichtigen. Diese lassen
sich plakativ bezeichnen mit ,,Land, Steine, Geld*. ,,Land* steht fiir den Grundstiicks-
oder Miteigentumsanteilskauf. ,,Steine“ steht fiir die Erbringung samtlicher Bauwerks-
leistungen wie die Errichtung und den Ausbau des Gebiudes. ,Geld* steht fir die
Finanzierungsabwicklung, beginnend mit der Absicherung der Finanzierung des
Erwerbers auf dem Grundbesitz bis hin zur Zahlung der einzelnen Teilbetridge an den
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Bautriger entsprechend dem jeweiligen Fertigstellungsstand. Der Bautridger muss be-
riicksichtigen, dass nicht nur die Vertragsvereinbarungen mit dem Erwerber von ihm
einzuhalten sind. Er muss weiter berticksichtigen, dass die Makler- und Bautragerver-
ordnung offentlich-rechtlich festlegt, unter welchen Voraussetzungen er allein Geld
vom Erwerber entgegennehmen oder sich zur Entgegennahme erméchtigen lassen

darf.

3. Gibt es prignante Unterschiede bei diesen beiden Formen der vertraglichen Abwicklung
von Bauvorhaben?

Der Bautriger ist nicht nur Bauunternehmer, der fiir die handwerklich ordnungsge-
mifle Ausfihrung der Bauleistungen im Vertragsverhiltnis zum Erwerber haftet. Er
haftet dariiber hinaus auch fiir die Richtigkeit seiner Angaben in Prospekten, Exposés,
Leistungsbeschreibungen und Plinen. Der Bautriger muss in der Regel zunichst ein-
mal das Grundstiick erwerben und es so aufbereiten, dass darauf auch gebaut werden
kann. Dabei muss er, angefangen von der Erstellung von Bodengutachten iiber die
Bauplanung und die Baugenehmigungsverfahren, parallel die Finanzierungen nicht
nur fiir den eigenen Erwerb, sondern auch die Finanzierungsabwicklung aus den Ver-
tragen mit den Erwerbern vorbereiten.

Grundsitzlich miissen bis zum Zeitpunkt, zu dem der erste Zahlungsbetrag vom Er-
werber entgegengenommen werden darf, Vorleistungen auch finanzieller Art fiir die
Baureifmachung des Grundstiicks erbracht werden. Diese gehen in die Kalkulation des
Bautrigers ein. Damit wire im Bautridger-Vertragsverhiltnis zunichst der Bereich
»Land“ abgedeckt.

Nun beginnt bei beiden Vertragstypen der Bereich ,,Steine®. Das sind die Bauwerks-
leistungen, die zur vertragsgerechten Errichtung des Gebdudes einschliefSlich des Aus-
baus auf der Grundlage der jeweils getroffenen Vereinbarungen erfolgt. Dabei ist da-
von auszugehen, dass die Ausfithrung der Bauleistungen — unabhingig von Leistungs-
verzeichnissen, Baubeschreibungen und Plinen — von der fachlichen Qualitit her zu-
mindest den allgemein anerkannten Regeln der Technik wie DIN-Normen oder Richt-
linien entsprechen muss. Sind diese nicht mehr auf dem neuesten Stand, weil die tech-
nische Entwicklung fortgeschritten ist, haben die Leistungen dem aktuellen ,,Stand der
Technik® zu entsprechen. Gibt es keine besonderen qualitativen Festlegungen, miissen
die verwendeten Materialien mindestens ,mittlerer Art und Giite“ sein. Die Werkleis-
tungen hat der Architekt als Baubeteiligter, ganz gleich, ob er fir den Bautriger oder
den Bauherrn titig ist, zu planen, zu koordinieren und zu tiberwachen. Es sei denn, es
ist ausdriicklich im Einzelfall etwas anderes vereinbart. Er nimmt auch mit Fertigstel-
lung die jeweiligen Bauleistungen ab, zum Beispiel die Gewerke Rohbau, Sanitir-, Hei-
zungs- und Elektroinstallation. Abnahme bedeutet die Entgegennahme als im Wesent-
lichen den vertraglichen Vereinbarungen entsprechend, selbst wenn Mingel vorhan-
den sind. Abnahmefihigkeit und damit die Pflicht zur Abnahme ist gegeben, wenn die
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Leistungen ohne wesentliche Einschrinkungen in Benutzung genommen und auf
Dauer benutzt werden konnen.

4. Welche Bedeutung hat die Abnahme?

Die Abnahme ist ein wesentlicher Zeitpunkt im Bauablauf. Mit der Abnahme beginnt
die so genannte Gewihrleistungszeit. Wihrend dieser muss der jeweilige Unternehmer
die Mingel, die an seinem Werk vorhanden sind oder im Laufe der Gewihrleistungs-
zeit auftauchen, ohne Kosten fiir den Bauherrn beseitigen, sofern diese von ihm zu
vertreten sind. Dies gilt im Verhiltnis zwischen Bautriger und Erwerber ebenso. Ubli-
cherweise betrigt diese Zeit fiinf Jahre.

5. Wer stellt die Mingel und die Gewidhrleistungszeiten fest?

Wenn im Verhiltnis Bauherr/Architekt der Architekt diese Aufgabe tibernommen hat,
fihrt er die technische Abnahme fiir den Bauherrn durch und hilt fir die einzelnen
Gewerke sowohl die bei Abnahme festgestellten Miangel als auch die Gewihrleistungs-
zeit fest. Er legt dies schriftlich nieder und tibergibt sie dem Bauherrn. Rechtliche Ver-
bindlichkeit hat diese Abnahme durch den Architekten in der Regel aber nur fiir die
technische Seite. Die Vollmacht des Architekten, sofern nicht schriftlich eine andere
Vollmacht vorgelegt worden ist, endet in der Regel dort, wo das Portemonnaie des
Bauherrn anfingt. Das heifft dort, wo Erkldrungen abgegeben werden sollen, die
rechtsgeschiftlich fir Zahlungspflichten oder Zahlungsverweigerungsrechte des Bau-
herrn von Bedeutung sein konnten.

Im Verhiltnis Erwerber/Bautrager hat diese Funktion der Bautriger zu tiberneh-
men. Dabei hat der Erwerber aber nur mit einem Beteiligten, ndmlich dem Bautriger,
ein unmittelbares Vertragsverhiltnis. Die Abwicklung erfolgt deshalb auch nur im Ver-
haltnis zu ihm und nicht zu jedem einzelnen Handwerker.

6. Wie werden Probleme im Bauablauf geregelt?
Fiir das Verhiltnis Bautriger/Erwerber bestehen Probleme zum Beispiel darin, dass
nur der Bautriger ein Vertragsverhiltnis zum jeweiligen Unternehmer hat. Der Erwer-
ber kann keine unmittelbaren Anweisungen an den Unternehmer geben, wenn er
nicht ausdriicklich durch den Bautriger hierzu ermichtigt ist. Wenn also Bauidnde-
rungen erfolgen sollen oder im Bauablauf Mingel auftauchen, sind daraus resultieren-
de Differenzen immer mit dem Bautriger zu regeln und nicht mit dem Handwerker.
Im Verhiltnis Bauherr/Bauunternehmer geschieht dies in der Regel allerdings auch
iiber den eingeschalteten Architekten. Anderungen der Bauausfiihrung, Erfiillung von
Anderungswiinschen sowie Riigen hinsichtlich vermuteter oder erkannter Mingel
miissen deshalb immer den jeweiligen vorgeschriebenen Weg nehmen.
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7. Wie kénnen denn solche Probleme effektiv bewiiltigt werden?

Hier liegt das Kardinalproblem jedes Bauablaufes. Der Unternehmer erklirt, er habe,
wie schon seit Jahren, ordnungsgemaf gearbeitet. Der Auftraggeber steht dagegen auf
dem Standpunkt, die Leistung sei vollig mangelhaft und unbrauchbar. Hiufig liegt die
Baustelle dann erst einmal still. Die Fertigstellung des Bauvorhabens zieht sich hin und
alle Beteiligten haben daraus finanzielle Nachteile. Hier konnen fachkundige Personen
helfen, die sowohl rechtlich als auch tatsichlich in der Lage sind, die Probleme zu be-
urteilen und im Wege einer baubegleitenden Konfliktbeilegung Abhilfe zu schaffen.
Diese miissen dafiir Sorge tragen, dass, mit entsprechenden Sicherungsmitteln fiir alle
Beteiligten, zunidchst einmal weitergebaut wird und die Konflikte entweder beseitigt
oder aber zumindest minimiert werden.

Kommt es dennoch zum Streit, ist es wichtig, dass von fachlich kompetenten Perso-
nen festgestellt wird, ob es sich tatsichlich um einen Mangel handelt oder nicht. Kén-
nen sich die Beteiligten nicht einigen, bleibt leider nur der kostentrichtige und in der
Regel sehr lange Weg einer streitigen Losung. Das kann die Einleitung eines gericht-
lichen Verfahrens bedeuten. Das Gericht beauftragt dann einen Sachverstindigen, der
das Vorhandensein und die Relevanz der behaupteten Mingel feststellt. Andererseits
ist es auch in dieser Situation noch méglich, insbesondere wenn bei Vertragsabschluss
oder wihrend des Vertragsablaufes eine entsprechende Vereinbarung getroffen wurde,
den Konflikt im Wege der Schlichtung beizulegen oder, wenn nétig, in einem Schieds-
gerichtsverfahren entscheiden zu lassen. Dies geschieht unter Zuhilfenahme fachkun-
diger Personen, wie beispielsweise Baujuristen, die wiederum in der Regel Sachver-
stindige kennen und sich deren Hilfe fiir die Entscheidung der technischen Fragen be-
dienen.

Checkliste

Darauf soliten Sie vor Vertragsabschluss achten!

O Notar: Die Beurkundung durch einen Notar ist, wie immer bei Grundstiicks-
angelegenheiten, auch beim Bautrigervertrag vorgeschrieben. Sie ist jedoch kei-
ne Garantie dafiir, dass die Interessen des Kaufers optimal gewahrt sind. Der
Notar hat die Pflicht, unparteiisch zu beurkunden, muss also beiden Seiten ge-
recht werden. Doch gerade darin besteht so manche Schwierigkeit. Der Notar
darf nicht wie ein Rechtsanwalt nur eine Partei zu intensiv beraten, sonst wiirde
er riskieren, gegen seine Unparteilichkeit zu verstof8en. Viele trauen sich auch
nicht, am Beurkundungstag bei jedem Satz, den der Notar vorliest, nachzufra-
gen, um Erlduterungen zu bitten und Anderungen zu verlangen. Und tatsichlich
sind die niichternen Texte fiir Unkundige schwer verstindlich. Deswegen sollten
Sie sich vorbereiten. Dazu gehort, sich einige Wochen vor dem Notartermin die
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Vertrige in Kopie schicken zu lassen, um sie mit dem Anwalt zu tiberpriifen.
Achten Sie beim Unterzeichnen auch darauf, dass Sie tatsichlich die kopierte
Version vor sich haben.

O Prospekt: Verlassen Sie sich nicht darauf, was im Prospekt steht oder verspro-
chen wurde. Es gilt nur das, was im Vertrag und der dazugehorigen Bau-
leistungsbeschreibung steht. Zum Beispiel sollte klar geregelt werden, wer die
ErschlieBungskosten trigt und wie Sonderwiinsche mit aufgenommen und
beurkundet werden konnen.

O Klauseln: Vorsicht ist bei Klauseln geboten, die eine Abweichung von der
Baubeschreibung gestatten. Es sollte zumindest geregelt sein, dass jede nachtrig-
liche Abweichung wirtschaftlich und architektonisch mit der vorherigen Rege-
lung gleichwertig sein muss.

O Festpreis: Als Kiufer eines Hauses vom Bautréger sollten Sie auf folgende
Formulierung im Vertrag bestehen: ,,Der im Kaufvertrag genannte Festpreis fiir
Haus und Grundstiick entspricht den Gesamtbaukosten. Dazu gehoren simt-
liche Kosten nach DIN 276 einschlieflich aller Nebenkosten. Zusatzkosten wer-
den nachfolgend aufgefiihrt: ...

O Fertigstellungstermin: Im Vertrag sollten in jedem Fall Baubeginn und
Fertigstellungstermin des Objekts enthalten sein. Bei Eigentumswohnungen
kann es dabei zu unterschiedlichen Daten fiir das Wohneigentum und fiir das
Gemeinschaftseigentum kommen. Zum Beispiel werden fiir Flure, Wasch-
kiichen, technische Einrichtungen und Auflenanlagen spitere Fertigstellungs-
termine vereinbart. Vorsicht bei Formulierungen wie ,Fertigstellung 180 Tage
nach Erhalt der Baugenehmigung. Dann ist fiir den Bauherrn das Bauende vol-
lig ungewiss. Termintreue bietet der Bautréger aber nicht ohne Druck. Deshalb
sollten Sie auf jeden Fall Verzugsstrafen festsetzen.

O Sicherheitsleistungen: Bestehen Sie auf Sicherheitsleistung. Das gilt fiir
Geldzahlungen, aber auch fiir die Gewidhrleistung. Sie sollten sich die Gewéhr-
leistungsanspriiche des Bautrigers gegen die Baufirma und gegen den Architek-
ten als zusitzliche Sicherheit abtreten lassen. Achtung: Dies darf nicht anstelle,
sondern nur neben die Bautrdgerhaftung treten.

O Gewahrleistung: Der Bautriger ist verpflichtet, Ihnen eine Aufstellung zu
iibergeben, woraus ersichtlich wird, welche Firmen welche Leistungen ausge-
fithrt haben und wie die Gewiéhrleistungsfristen aussehen. Achtung: Meist ist
vorgesehen, dass Handwerker direkt vom Bauherrn mit nachtriglichen Sonder-
wiinschen beauftragt werden. Das ist jedoch problematisch, weil sich dadurch
die Verjihrungsfristen aufspalten und die Abgrenzung, wer einen spiteren Man-
gel zu vertreten hat, schwierig werden kann.

O Vollmacht: Seien Sie vorsichtig bei Vollmachten! Zum Beispiel sollten Sie eine
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vorgedruckte Formulierung zur Teilungserklirung (beschreibt das Rechtsver-
hiltnis innerhalb der Wohnanlage), die dem Bautriger eine nachtrigliche Ande-
rung erlaubt, unbedingt im Vertrag streichen.

O Altbauten: Bei sanierten Altbauten sind die Haftungsausschliisse beziehungs-
weise Haftungsbeschriankungen zu priifen. Die in diesem Zusammenhang oft
unwirksamen ,,Schiedsgutachterklauseln® bergen das Risiko, dass Rechtsfragen
von einem Sachverstindigen wegen fehlender juristischer Kompetenz falsch ent-
schieden werden.

O Abnahme: Eine so genannte stillschweigende Abnahme sollte ausgeschlossen
werden. Auch vor der Erteilung einer Abnahmevollmacht an Dritte, zum Bei-
spiel an einen vom Bautriger bestimmten Verwalter oder unbenannten Sachver-
stindigen, ist zu warnen.

O Zahlungsplan: Abweichungen vom Zahlungsplan nach der Makler- und
Bautrigerverordnung sind zwar unzulissig, aber in der Praxis immer wieder zu
finden. Zahlen Sie nur, wenn die Leistung auch erbracht ist. Eine schlichte Mit-
teilung des Bautragers oder des Architekten als Nachweis fiir den Baufortschritt
sollten Sie nicht akzeptieren.

O Vorauszahlung: Immer hiufiger werden mit Vertragsunterzeichnung auch
Vorauszahlungen verlangt. Im Gegenzug sollte der Bautriger eine Bankbiirg-
schaft vorweisen. Damit konnen Sie sich Thre Riickzahlungsanspriiche sichern.
Als Kiufer sollten Sie die Biirgschaft genau tiberpriifen. Handelt es sich um eine
Privatperson, sollten Sie diese Regelung ablehnen. Eine solche Biirgschaft sichert
nicht alle juristisch denkbaren Anspriiche ab, und wenn es ernst wird, ist ein
Streit mit den Biirgen vorprogrammiert. Halten Sie sich an die Ratenzahlung,
dann bleibt Ihnen in jedem Fall ein Zuriickbehaltungsrecht, wenn die Leistung
nicht dem Vereinbarten entspricht.

Literatur und Hilfe

Viele Verbraucherzentralen priifen die Bauleistungsbeschreibung gegen ein geringes
Entgelt. AufSerdem gibt es Seminare fiir zukiinftige Bauherren und ein umfangreiches
Literaturangebot. Zu beziehen auch tiber:

Verbraucherzentrale Bundesverband e.V.
»Pillbox“ Markgrafenstrafle 66

Besuchereingang: Kochstrafle 22

10969 Berlin

Tel.: 030/258 00-0 Fax: 030/258 00-218
e-Mail: info@vzbv.de Internet: www.vzbv.de
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Bauherren-Schutzbund e.V.
Bundesbiiro: Kleine Alexanderstrafle
9/10

10178 Berlin

Tel.: 030/312 80 01

e-Mail: office@bsb-ev.de

Internet: www.bsb-ev.de

Verband privater Bauherren e.V.
Bundesbiiro: Chausseestrafie 8

10115 Berlin

Tel.: 030/27 89 01-0

Wohnen im Eigentum e.V.
Geschiftsstelle: Martinsplatz 2a

53113 Bonn

Tel.: 0228/721 58 61

Fax: 0228/721 58 73

e-Mail: info@wohnen-im-eigentum.de
Internet: www.wohnen-im-eigentum.de

WISO-Bookware: Bau & Kauf
Buhl Data Service GmbH

Am Siebertsweiher 3/5

57290 Neunkirchen

Tel.: 0180/53 54 55 1 (0,12 Euro/Min.)
Fax: 0180/53 54 57 30 (0,12 Euro/Min.)
e-Mail: service@buhl.de

Internet: www.buhl.de

e-Mail: info@vpb.de
Internet: www.vpb.de

Bauen mit dem Generalunternehmer

Der Generalunternehmer bietet verschiedene Bauleistungen meist bei Architektenhéu-
sern an. In der Regel beschiftigt er zudem mehrere Subunternehmer. Der General-
unternehmer iibernimmt — im Gegensatz zum Generaliibernehmer — keine Planungs-
leistungen. Er fithrt nur die Bauleistungen durch. Zum Beispiel iibernimmt ein Schrei-
nermeister mit seinem Betrieb die Errichtung eines Holzhauses sowie dessen Ausbau.
Fiir den Keller und die Elektroinstallationen beauftragt er andere Handwerksbetriebe
im eigenen Namen. Sie als Bauherr schlieflen jedoch nur einen Vertrag mit dem Gene-
ralunternehmer ab und miissen sich um die anderen Handwerker nicht kiimmern.
Der Generalunternehmer ist fiir die ordnungsgeméfie Erbringung der vereinbarten
Gesamtleistung verantwortlich.

Fiir die Planung, die Ausschreibungen (so genannte Leistungsverzeichnisse), die
Auftragsvergabe und die Bauleitung muss der Hauskiufer einen freischaffenden Ar-
chitekten oder Bauingenieur beauftragen. Wie beim Hausbau mit dem Generaliiber-
nehmer hat der Bauherr bereits das Grundstiick erworben oder steht kurz vor dem Er-
werb.

Typisch fiir einen Generalunternehmer ist der Bau von Hiusern auf seinen eigenen
Grundstiicken. Es handelt sich dabei oft um Héuser in Holzbauweise oder massive Ty-
penhiuser. Sie werden nach der Fertigstellung schliisselfertig zu einem garantierten
Festpreis verkauft. Vorteil: Sie brauchen sich um nichts zu kiimmern, denn Sie zahlen
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erst, wenn alles fertig ist. Nachteil: Das vom Generalunternehmer vorgegebene Raster
kann nicht verlassen werden.

Da die Grundstiicke Figentum des Generalunternehmers sind, miissen Sie sich da-
bei auf seine Angaben verlassen kénnen. In den Angeboten von Generalunternehmern
oder Baufirmen werden oft ungepriift giinstige Gelinde- und Grundwasserverhilt-
nisse angenommen. Werden spiter zusitzliche Mafinahmen zur Sicherung erforder-
lich, miissen Sie teilweise mit dramatischen Mehrkosten rechnen. Das Baugrundrisiko
liegt letztlich beim Bauherrn.

WISO rat: Lassen Sie vorsorglich ein Bodengutachten durchfithren und machen Sie
dieses zum Vertragsbestandteil. Dazu gehoren alle Grundstiicksteile, also auch die Zu-
und Abfahrten.

Achtung: Vor allem Typenhiuser werden regelmiflig durch Generalunternehmer

angeboten. Der Bauvertrag fiir ein Typenhaus (ohne Grundstiickskauf) wird dem

Kiufer in der Regel vom Anbieter vorformuliert vorgelegt und muss, anders als der

Grundstiicksvertrag, nicht von einem Notar beglaubigt werden. Er besteht in der Re-

gel aus verschiedenen Vertragsbestandteilen:

e der Kauf- (bzw. Bau-) und Liefervereinbarung (Formularvertrag) mit erginzenden,
vertraglich ausgehandelten Zusatzvereinbarungen;

e eventuell den Allgemeinen Geschiftsbedingungen des Anbieters oder der Verdin-
gungsordnung fiir Bauleistungen VOB (Teil B);

e der Bau- und Leistungsbeschreibung;

e der Vereinbarung mit den Sonderwiinschen des Kaufers;

¢ den technischen Merkblittern.

WISO rat: Jegliche Absprachen sollten immer schriftlich in den Vertrag aufgenom-
men werden. Miindliche Absprachen und Vereinbarungen sind am Bau am Ende
nichts wert.

Bauen mit dem GeneraluUbernehmer

Der Generaliitbernehmer erstellt Thnen ein Wohngebdude (meist Fertighduser) auf Th-
rem Grundstiick. Er verpflichtet sich nur zum Hausbau, ist aber relativ haufig an der
Vermittlung der Baugrundstiicke beteiligt. Das Haus plant und errichtet der General-
tibernehmer nicht selbst, das heifit, er selbst erbringt — im Gegensatz zum General-
unternehmer — keine eigene Leistung, sondern beauftragt Fremdfirmen, die als seine
Subunternehmer in Erscheinung treten. Der Werkvertrag fiir den Bau des Hauses
muss nicht notariell beurkundet werden, da mit der Erstellung des Hauses kein
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Grundstiickskauf verbunden ist. Die Kostenkalkulation ist schwieriger als beim Haus
vom Bautriger, da diverse Kostenpunkte in den Festpreisen nicht enthalten sind — be-
sonders solche, die das Grundstiick betreffen oder von der Grundstiickssituation ab-
hingig sind. Dies gilt auch fir Generalunternehmer und Baubetreuer.

Bauen mit dem Baubetreuer

Eine weitere Variante beim Eigenheimbau ist die Baubetreuung. Allerdings kommt sie
in der Praxis recht selten vor. Baubetreuer ist derjenige, der in IThrem Namen und auf
Threm Grundstiick ein Bauvorhaben vorbereitet und durchfiihrt. Die Besonderheit der
Baubetreuung besteht darin, dass der Baubetreuer nicht unbedingt Planungsleistun-
gen und keine Bauleistungen erbringt. Vielmehr schliefen Sie mit dem Baubetreuer ei-
nen Vertrag, auf Grund dessen der Baubetreuer die wirtschaftliche Organisation, die
Koordination und die Uberwachung des Bauvorhabens iibernimmt. Im Unterschied
zum Architekten tritt der Baubetreuer als Thr Vertreter auf und besitzt eine Vollmacht,
mit der er selbst die fiir das Bauvorhaben notwendigen Vertrige abschliefit. Er iiber-
nimmt somit die Vorbereitung und Durchfithrung von Bauvorhaben im fremden Na-
men und auf fremde Rechnung. Trotzdem tragen Sie als Bauherr die wirtschaftlichen
Risiken des Bauvorhabens.

Wer baut am besten?

Alle Varianten haben ihre Vor- und Nachteile, egal, ob Sie mit dem Architekten, Bau-
trager, Generalunter- oder -ilbernehmer bauen. Denn auch die Vertragsgestaltung
hingt im Wesentlichen von Ihrem Bauvorhaben und von dem ausgesuchten Gebdude
ab. Die folgende Tabelle, die von den Verbraucherzentralen entwickelt wurde, kann Th-

nen bei der Entscheidung helfen.

Bauen mit dem Generalunter-

Architekten und Erwerb vom oder Fertighaus-

Bauunternehmer Bautréger -Ubernehmer erwerb
Gestaltungs- sehr
freiheit unbeschrankt eingeschrankt unbeschrankt eingeschrankt
Kosten- nur in begrenz-
sicherheit tem Umfang sehr hoch hoch sehr hoch
Bauherren- Bauherr Bauherr
risiko Bauherr Bautriger (eingeschrinkt)  (eingeschriankt)
Notarielle nur nur nur

Beurkundung Grundstiickskauf ~ erforderlich Grundstiickskauf Grundstiickskauf
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Eigenleistung ja teilweise teilweise eingeschrankt
(Ausbauleistung)

Sonderwiinsche sehr

moglich? uneingeschrankt  eingeschrankt  uneingeschrinkt  eingeschrinkt

Vertrage Bauvertrag, Bautrager- Grundstiicks- Grundstiicks-

Handwerkervertrige, vertrag kaufvertrag, kaufvertrag,
Architektenvertrag, GU/GU-Vertrag Fertighaus-
Grundstiickskauf- Architekten- vertrag
vertrag vertrag

Quelle: Verbraucherzentralen

Der Bauvertrag

Vor Abschluss eines Bauvertrags sollten Sie sich tiberlegen, wie Sie die Errichtung Ihres
Eigenheims organisieren wollen. Soll zum Beispiel ein Haus nach Ihren individuellen
Wiinschen entsprechend den Planungen eines Architekten errichtet werden, konnten
die Bauausfithrungsleistungen durch einen einzigen Unternehmer, zum Beispiel den
Generalunternehmer, oder gewerkeweise durch eine Anzahl an Handwerksbetrieben
erfolgen. Die unterschiedlichen Organisationsformen haben Auswirkungen auf die
Gestaltung des Bauvertrags. Die Risiken und Vorteile der unterschiedlichen Formen
der Ausfithrung sind im Vertrag zu berticksichtigen. Wird ein Haus als Fertig- oder Ty-
penhaus errichtet, erfolgt regelmiflig die Beauftragung eines Generalunternehmers.
Vertrage iiber Selbstbauhduser sind wiederum anders gestaltet, weil dort regelmifiig
das kaufrechtliche Element im Vertrag tiberwiegt.

Bauvertrag nach BGB

Unterschreiben Sie den Bauvertrag — im juristischen Sinne meist ein Werkvertrag nach
dem Biirgerlichen Gesetzbuch — fiir ein Haus erst, wenn Sie das Baugrundstiick erwor-
ben haben, der Grundstiickskauf notariell beurkundet, die Auflassungsvormerkung
ins Grundbuch eingetragen und die Finanzierung gesichert ist. Ist dies nicht méglich,
sollten Sie zumindest ein kostenloses Riicktrittsrecht im Bauvertrag vereinbaren, falls
der geplante Grundstiickskauf nicht zu Stande kommt oder die beantragte Forderung
nicht genehmigt wird.

Bis zum Vertragsabschluss haben Sie alle Triimpfe in der Hand. Zugestindnisse in
Preis, Gewihrleistung, Lieferzeit, Ausfithrung und dergleichen kénnen Sie nur erwar-
ten, solange Sie den Vertrag noch nicht unterzeichnet haben. Unterschreiben Sie den
Bauvertrag auch deshalb nicht zu schnell, weil es kein generelles Riicktrittsrecht gibt.
Sollten Sie nach dem Kauf vom Vertrag zuriicktreten wollen oder miissen, zum Beispiel
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wegen Nichterteilung der Baugenehmigung, kénnen hohe Riicktrittskosten (fiir die Er-
stellung der Baugenehmigungsunterlagen oder Schadensersatzanspriiche) anfallen.

WISO rat: Schlielen Sie den Bauwerksvertrag immer schriftlich ab. Thre Unterschrift
erzeugt rechtliche Bindung. Anderungen und Riicktritt sind nur in Ausnahmefillen
moglich.

Achten Sie unbedingt darauf, dass die Vertragsgestaltung fiir Sie tibersichtlich bleibt.
Verwendet der Anbieter Standardformulare mit diversen Anlagen (wie Merkblatter fiir
die Herrichtung der Baustelle beziehungsweise fiir den Kellerbau), konnen die Merk-
blitter ebenfalls vertragliche Verpflichtungen enthalten. Dann kann es vorkommen,
dass sich durch die Vielzahl unterschiedlicher Anlagen Widerspriiche in den Vertrags-
klauseln ergeben. Achten Sie deshalb darauf, dass die Vertriige Vorrangklauseln enthal-
ten, mit denen eine Rangfolge der Vertragsbestandteile festgelegt wird, um klarzustel-
len, welcher Vertragsbestandteil bei widerspriichlichen Regelungen vorrangig gilt.
Grundsitzlich gelten fiir den Bauvertrag die Bestimmungen des BGB. Da das BGB
aber nur die wesentlichsten Pflichten der Vertragspartner regelt, geben Hausanbieter
in den meisten Fillen zusitzliche Vertragsbedingungen vor, die als Einzelklauseln im
Formularvertrag enthalten oder auch als Allgemeine Geschiftsbedingungen gekenn-
zeichnet und gesondert beigefiigt sind.

Die Allgemeinen Geschaftsbedingungen

Die Allgemeinen Geschiftsbedingungen (AGB) eines Hausverkéufers gelten nur dann,
wenn sie wirksam in den Vertrag einbezogen sind. Nach § 305 Abs. 2 BGB muss der
Anbieter auf seine AGB vor Vertragsabschluss hinweisen. Sie miissen also die Moglich-
keit gehabt haben, sie zu lesen, und Sie miissen damit einverstanden sein. Werden kei-
ne Allgemeinen Geschiftsbedingungen vereinbart, gilt das BGB. Die hierbei vorgege-
benen, wesentlichen Pflichten sollten Sie durch IThre konkreten Vorstellungen vertrag-
lich ergdnzen. Nach §§ 307 ff BGB sind solche Klauseln unwirksam, die den Vertrags-
partner, also Sie als Hausverkiufer, unangemessen benachteiligen. So erklirte zum Bei-
spiel der Bundesgerichtshof 1991 eine Klausel fiir unzulissig, nach der ein Anbieter 60
Prozent des Kaufpreises fiir ein Fertighaus am Aufstellungstag, weitere 30 Prozent bei
Inbetriebnahme der Heizungsanlage und die restlichen 10 Prozent nach Fertigstellung
des Hauses verlangte. Hier wurde eine Vorauszahlung in Hohe von 100 Prozent des
Kaufpreises vor der Abnahme gefordert. Das ist unzulissig!

Damit es erst gar nicht zum Rechtsstreit iiber die Wirksamkeit einzelner Klauseln
kommt, sollten Sie die einzelnen Vertragsbestandteile und -klauseln unbedingt vor
Unterzeichnung des Vertrages genau priifen und, falls Sie mit bestimmten Punkten
nicht einverstanden sind, verhandeln. Sind Sie bei einzelnen Klauseln unsicher, so le-
gen Sie den Vertragsentwurf einem auf privates Baurecht spezialisierten Rechtsanwalt
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vor und besprechen Sie, welche Folgen und Verpflichtungen die einzelnen Vertrags-
klauseln fur Sie haben konnen.

WISO rat: Die Allgemeinen Geschiftsbedingungen miissen wirksam vereinbart wer-
den und diirfen den Bauherrn nicht unangemessen benachteiligen.

Typenhauser: Gewahrleistung und Sonderproblem Kellerbau

Fiir Typenhéuser wird eine Gewihrleistung von fiinf Jahren nach dem BGB oder
von vier Jahren nach der VOB angeboten. Manche Holz-Fertighausfirmen geben
dariiber hinaus eine besondere Gewihrleistung von bis zu 30 Jahren fiir die Trag-
konstruktion. Fiir den Kellerbau muss bei Typenhdusern in der Regel ein separa-
ter Vertrag abgeschlossen werden, wenn dieser von einem anderen Anbieter er-
richtet wird. Dem Kellerbauvertrag sind unbedingt genaue Anleitungen des Haus-
anbieters zu Grunde zu legen, also Ausfithrungspline, technische Merkblitter etc.

Bauvertrag nach VOB

In vielen Fillen sieht der Hausanbieter vor, dem Vertrag die Verdingungsordnung fiir
Bauleistungen, VOB Teil B, zu Grunde zu legen. Die VOB besteht aus drei Teilen: Teil
A behandelt die Allgemeinen Bestimmungen iiber die Vergabe von offentlichen Bau-
leistungen, Teil B die Allgemeinen Vertragsbedingungen und Teil C die Allgemeinen
Technischen Vorschriften (das sind DIN-Normen etc.). Den Bauvertrigen eines Ty-
penhauses wird in der Regel nur Teil B zu Grunde gelegt.

Die VOB Teil B ist als Allgemeine Geschiftsbedingung unter Fachleuten anerkannt.
Sie ist kein Gesetz, hat aber einen besonderen Status. Sie gilt als ausgewogenes Ver-
tragswerk, das beiden Vertragspartnern gerecht wird — allerdings unter der Vorausset-
zung, dass es sich bei beiden um fachkundige Vertragspartner fiir Bauleistungen han-
delt. Dies ist fiir Sie problematisch, da die VOB in vielen Bereichen erhebliche Kennt-
nisse der Vertragspartner voraussetzt, also den Verbrauchern Mitwirkungspflichten
auferlegt und Verhandlungsspielrdume bietet, die Sie in der Regel nicht kennen und
deshalb auch nicht erfiillen oder nutzen konnen.

Die VOB/B muss auflerdem individuell vereinbart werden, das heifit, sie gilt nur
dann, wenn Sie ausdriicklich auf sie hingewiesen wurden, von ihrem Inhalt ,in zu-
mutbarer Weise“ Kenntnis nehmen konnten und sie akzeptieren. Sonst gilt ebenfalls
nur das BGB. Viele Hausanbieter hindigen deshalb den Text der VOB/B den Hauskiu-
fern aus. Im Vergleich zum Werkvertragsrecht des BGB regelt die VOB die Auftragsab-
wicklung detaillierter. In mehreren Bestimmungen weicht sie, wie bereits erwihnt, von
den gesetzlichen Regelungen des BGB ab.
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WISO rat: Hauskiufer und -bauer sollten sich unbedingt die VOB vorlegen lassen,
sie gegebenenfalls schriftlich anfordern und das Kleingedruckte genauestens durchle-
sen und priifen. Lassen Sie den Vertrag von Fachleuten priifen, zum Beispiel von der
Verbraucherzentrale, und ziehen Sie im Zweifel auch einen Rechtsanwalt zu Rate, der
sich mit der VOB auskennt.

Beispiel Selbstbauhaus

Fiir Selbstbauhduser werden hiufig verschiedene Gewihrleistungsfristen angeboten,
zum Beispiel fiinf Jahre fiir die Lieferung der Baumaterialien und vier Jahre nach VOB
fiir die Durchfithrung von Bauarbeiten. Ein Vertrag tiber ein Selbstbauhaus enthilt
also verschiedene Vertragselemente, bezogen auf das Material einerseits und die vom
Unternehmer zu erbringende Bauleistung andererseits. Fiir Standard-Ausbaumateria-
lien, wie zum Beispiel Sanitidrobjekte, Heizkessel, Warmwasserbereiter oder Steckdo-
sen, wird manchmal nur eine Gewéhrleistung von sechs Monaten (nach dem Kaufver-
tragsrecht fiir bewegliche Sachen) angeboten. Da die Bausitze insgesamt in der Regel
nicht katalogmafig genormt und serienmaf3ig produziert werden, liegt ein Werkliefe-
rungsvertrag iiber eine ,nicht vertretbare Sache“ vor. Dann gilt wie nach dem Werk-
vertragsrecht des BGB eine Gewihrleistung von fiinf Jahren fiir das Material oder von
vier Jahren, wenn die VOB vereinbart wird. Fiir die Ausfithrung von Bauleistungen
durch den Hersteller haben Sie je nach Vereinbarung einen Gewihrleistungsanspruch
von vier Jahren nach VOB/B oder fiinf Jahren nach BGB.

Ubernimmt der Bausatzanbieter auch die Bauleitung des Selbstbauhauses, so haftet
er bei Uberwachungsfehlern wie jeder Bauleiter auf einer Baustelle. Manche bieten nur
eine Baubetreuung zur Organisation des Bauablaufs, zur Problembesprechung und
Einweisung an und erwarten vom Selbstbauer, dass er die Bauleitung an den Architek-
ten vergibt, der auch den Bauantrag erstellt. Teilweise vermitteln die Firmen Architek-
ten. Die Bauleitung muss der Hauskdufer dann separat bezahlen. Da zum Beispiel in
einigen Bundesldndern nach der jeweiligen Landesbauordnung kein Bauleiter bestellt
werden muss, werden viele Selbstbauer darauf verzichten und sparen Geld am falschen
Ende. Aber auch wenn Bausatz-Anbieter keine verantwortliche Bauleitung tiberneh-
men, konnen Sie im Schadensfall zur Verantwortung gezogen werden. Die Baubetreu-
ung durch die Hersteller von Bausitzen wird juristisch nicht als Gefilligkeit, sondern
als Ubernahme rechtsgeschiftlicher Pflichten gewertet. Daraus erwichst die Erwar-
tung gegeniiber dem Hersteller, dass er bei Besichtigungen auch die entsprechenden
Eigenleistungen des Bauherrn auf Mingel tiberpriift. Wenn diese Priifung fehlerhaft
erfolgt und damit der Hinweis auf Ausfiihrungsfehler ausbleibt, muss der Hersteller
dafiir Gewihr leisten. Ob und wie die unterschiedlichen Gewihrleistungsanspriiche
auf das Baumaterial und die Ausfithrung seitens des Herstellers einerseits und des
Selbstbauers andererseits in der Baupraxis und im Schadensfall auseinander zu halten
sind, ist lediglich von baurechtlichen Experten zu beurteilen. In den Bau- und Leis-
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tungsbeschreibungen vieler Anbieter finden sich zur Gewihrleistung und zu den Haf-
tungsfragen leider keine oder nur sehr vage Aussagen. Klidren Sie diese Fragen unbe-
dingt vor Vertragsabschluss!

Die VOB bringt privaten Bauherren mehr Nachteile

Ob Sie einen Bauvertrag nach dem Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB) oder nach der
Verdingungsverordnung (VOB) abschlieflen, hingt vom konkreten Bauvorhaben ab
und mit wem Sie bauen. Fiir private Bauherren konnen sich aus der VOB jedoch
unzulidssige Nachteile ergeben, wie der Bundesverband der Verbraucherzentralen
(VZBV) herausgefunden hat. Auflerdem verstofien nach Auffassung der Verbraucher-
schiitzer die allgemein tiblichen Bedingungen beim Abschluss von Bauvertrigen gegen
EU-Recht.

Streitpunkt ist die so genannte ,Allgemeine Vergabe- und Vertragsordnung fiir Bau-
leistungen Teil B“ kurz: VOB/B. Der Bundesverband der Verbraucherzentralen, VZBYV,
will die Verwendung des Regelwerks gegeniiber Privatleuten jetzt stoppen. Die VOB/B
ist kein Gesetz. Sie gilt nur, wenn dies beim Abschluss eines Bauvertrags ausdriicklich
vereinbart wird. Doch das ist die Regel: Rund drei Viertel aller Bauvertrige mit Privat-
leuten basieren auf der VOB/B 2002 — oft zum Nachteil der Bauherren. Gegen diese
Benachteiligung ziehen die Verbraucherschiitzer jetzt zu Felde.

Rechtlich handelt es sich um so genannte Allgemeine Vertragsbestimmungen. Nor-
malerweise unterliegen solche Bestimmungen einer strengen Kontrolle. Klauseln, die
Verbraucher unzuldssig benachteiligen, sind in der Regel nichtig. Die erfreuliche Fol-
ge: Es gelten die gesetzlichen Regeln des BGB. Anders bei der VOB/B: Thre Klauseln
unterliegen nicht der gesetzlichen Fairnesskontrolle.

Verantwortlich fiir die Gestaltung der VOB/B ist der Deutsche Vergabe- und Ver-
tragsausschuss fiir Bauleistungen. Vertreter aus Bundes- und Landesministerien, kom-
munalen Spitzenverbinden, Bauindustrie und Unternehmensverbidnden feilen an dem
Regelwerk. Doch jetzt hat der VZBV den Deutschen Vergabe- und Vertragsausschuss
abgemahnt. Privaten Bauherren gegentiber soll die VOB/B nicht mehr verwendet wer-
den, verlangen die Verbraucherschiitzer. Moniert werden insgesamt 24 VOB/B-Regeln.
Hier die wichtigsten Nachteile fiir private Verbraucher:

Verkiirzte Verjahrung von Gewéahrleistungsrechten: Normalerweise muss
ein Bauunternehmen fiinf Jahre lang fir Mingel an Bauwerken einstehen. Sobald man
einen Mangel beanstandet, beginnt die Frist von vorne. Laut VOB/B verjihrt der An-
spruch auf Gewihrleistung aber schon in vier Jahren beziehungsweise nach Beseiti-
gung eines Mangels in zwei Jahren.
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Erschwerter Vertragsausstieg: Gilt die VOB/B, darf ein Bauherr einem Unter-
nehmen, das eine Frist zur Mangelbeseitigung versiumt hat, erst nach ausdriicklicher
Androhung kiindigen. Ohne VOB/B ist die Kiindigung schon bei erfolglosem Ablauf
der Mingelbeseitigungsfrist moglich.

Erleichterte Abnahme: Bei VOB/B-Vertrigen gilt eine Bauleistung unter Umstin-
den schon als abgenommen, wenn der Bauherr keine Mingel moniert hat. Abnahme
bedeutet: Der Bauherr erkennt Bauleistungen als ordnungsgemif3 erbracht an.

IrrefUhrende Bauzeitangaben: Wer in einem Vertrag nach dem BGB Bauzeiten
nennt, muss sich auch daran halten. Bei einem VOB/B-Vertrag sind die Zeitangaben
des Unternehmers in einem Bauzeitplan nur verbindlich, wenn dies ausdriicklich ver-
einbart wird.

Preise ohne Sicherheit: Bei Vertragen nach VOB/B kann das Bauunternehmen
bei Vereinbarung eines so genannten Einheitspreises am Ende deutlich héhere Kosten
in Rechnung stellen. Das Unternehmen ist nicht verpflichtet, die Kosten transparent
auszuweisen und Bauherren auf mogliche Zusatzkosten hinzuweisen.

Auf bereits abgeschlossene Bauvertrige wirkt sich der aktuelle Streit um die VOB/B
nicht aus. Auch bei neu abgeschlossenen Vertrigen gelten die VOB/B-Bedingungen,
wenn dies im Vertrag vereinbart wird. Private Bauherren haben praktisch keine Chan-
ce, einzelne Klauseln vor Gericht anzugreifen, solange die VOB/B im Ganzen in den
Vertrag einbezogen wurde. Neue Hoffnung gibt es allerdings fiir Bauherren mit Ver-
tragen, bei denen Modifikationen zur VOB/B vereinbart wurden. Nach einer aktuellen
Grundsatzentscheidung des Bundesgerichtshofs (AZ: VII ZR 419/02) fiihrt jede Ab-
weichung von der VOB/B dazu, dass die iibrigen Klauseln der strengen Fairness-Kon-
trolle unterliegen. Das Urteil gilt direkt fir Bauvertrige, die bis 2001 geschlossen wur-
den. Ob es auch fiir Vertrige gilt, die seit Inkrafttreten der Schuldrechtsreform 2002
geschlossen wurden, lieff der BGH offen.

Die Bau- und Leistungsbeschreibung:
auf Vollstandigkeit achten, auch im Detail

Die Bau- und Leistungsbeschreibung ist der wichtigste Bestandteil des Bauvertrags. Sie
hilt fest, welche Lieferungen und Leistungen fiir den jeweiligen Festpreis zu erwarten
sind. Leider gibt es kein einheitlich aufgebautes Formular, sodass sie nicht miteinander
verglichen werden kénnen. Hiufig sind die Angaben ungenau und unvollstindig, zum
Beispiel fehlen Detailpreisangaben ganz. Es kommt vor, dass Leistungen, die fiir den
Hausbau notwendig sind, nicht im Standardangebot und im Festpreis enthalten sind.
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Denn jeder Anbieter kann die Angaben in der Bau- und Leistungsbeschreibung benen-
nen, die er fiir notwendig erachtet. Deshalb gibt es Bau- und Leistungsbeschreibungen,
die nur zwei Seiten umfassen, wihrend andere das Musterhaus auf zehn Seiten be-
schreiben. Wenn Sie also zusitzliche Kosten wihrend der Bauzeit vermeiden wollen,
miissen Sie selbst die Vollstindigkeit und Qualitit aller notwendigen Bauleistungen im
Festpreis ermitteln. Deshalb ist die Bau- und Leistungsbeschreibung von zentraler Be-
deutung, wird sie doch Bestandteil des abzuschlieenden Vertrages und damit rechts-
verbindlich. Im Streitfall tiber den Liefer- und Leistungsumfang wird sie Grundlage fiir
die gerichtliche Urteilsfindung. Fragen Sie deshalb nach, lassen Sie sich ausfiihrlichere
Darstellungen schriftlich geben und lassen Sie die standardisierte Bau- und Leistungs-
beschreibung an Ihr zukiinftiges Haus anpassen und erst dann als Vertragsbestandteil
ausweisen. Verlangen Sie moglichst genaue Material-, Mengen- und Qualititsangaben,
die Bezeichnung der Inhaltsstoffe der verwendeten Materialien und Bauteile sowie Ein-
heitspreise und/oder Gesamtpreise fiir Bauteile oder fiir einzelne Gewerke.

WISO rat: Verwenden Sie zum Angebotsvergleich die Musterbaubeschreibung der
Verbraucherzentralen. Lesen Sie dazu im Kapitel ,Bauen mit dem Bautriger® alles
tiber die Musterbaubeschreibung. Au8erdem finden Sie einige Seiten weiter hinten die
Mindestanforderungen an eine Bau- und Leistungsbeschreibung, wie sie derzeit vom
Gesetzgeber empfohlen wird.

Achtung: Kostenexplosion durch

fehlerhafte Bauleistungsbeschreibung!

Die Verbraucherzentralen haben herausgefunden, dass es durch eine fehlerhafte
Baubeschreibung immer wieder zu ungewollten Kostensteigerungen kommt.
Doch Unwissenheit schiitzt vor Schaden nicht. Deshalb ist es ratsam, vorher ab-
zukldren, was im Preis enthalten ist und was nicht. Zum Beispiel kann der Satz
»Die Unterlagen, die fiir den Bauantrag erforderlich sind, miissen noch erarbeitet
werden® heiflen, dass Sie die Kosten fiir die Bereitstellung oder Beschaffung des
amtlichen Lageplans bezahlen miissen. Das kann 2.000 bis 3.000 Euro kosten. Das
Abstecken des Gebiudes sollte darin allerdings enthalten sein. Die Kosten fiir die
Werk- oder Ausfiihrungsplanung liegen bei Baukosten von circa 100.000 Euro
zwischen 2.800 und 3.700 Euro. Kldren Sie vorher, wer diesen Betrag zahlen muss.
Der Priifstatiker verlangt circa 800 bis 1.000 Euro. Eventuell sind die Kontrollen
auf der Baustelle darin noch nicht enthalten. ,Bereitstellung eines baureifen
Grundstiicks durch den Bauherrn“ kann bedeuten, dass Sie die Kosten fiir die Ro-
dung des Grundstiicks, das Einebnen des Geldndes, das Anlegen von Zufahrts-
wegen und Lagerflichen tragen miissen. Je nach Grundstiickssituation und Lage
kann Sie das bis zu 10.000 Euro kosten. Unter dem Stichwort Baustelleneinrich-
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tung kann man Bautoilette, Absperrung, Bauschuttcontainer und vieles mehr ver-
stehen. Beli circa sechs Monaten Bauzeit kommen Kosten bis zu 2.000 Euro auf Sie
zu — oder ist dieser Posten im Festpreis enthalten?

Sind Festpreise wirklich fest?

Der Festpreis wird bei Vertragsabschluss festgelegt. Je nach den Verinderungen am
Haustyp, an der Grundfliche, Dachform, Ausbaustufe etc. weicht er mehr oder weni-
ger vom Preis des ausgewihlten Musterhauses ab. Mit dem Festpreis sollen Hauskau-
fer einen Uberblick iiber die Gesamtkosten ihres Hauses erhalten, um einen realisti-
schen Finanzierungsplan erstellen und, so sagen die Anbieter, genauer kalkulieren zu
kénnen als bei einem frei geplanten Haus. Gleichzeitig erhalten die Kiufer damit eine
Preisgarantie, die Festpreisbindung, fiir meistens vier bis zwolf Monate. Allerdings ver-
spricht der Festpreis oft mehr, als er hilt. Da es sich hierbei um keinen geschiitzten Be-
griff mit einheitlicher Definition handelt, sind somit auch die dem Festpreis zu Grun-
de liegenden Kostengruppen bzw. der Leistungsumfang nicht einheitlich vorgegeben.
Daher sind Preisvergleiche mit erheblichem Aufwand verbunden. Ermitteln Sie also,
ob die Gebdudekosten vollstindig im Festpreis enthalten sind, welche Planungsleis-
tungen enthalten sind und welche zusitzlichen Kosten hinzukommen. Die Festpreis-
bindung ist bei verschiedenen Herstellern unterschiedlich befristet und wird von Vor-
leistungen des Hauskiufers abhingig gemacht. Uberlegen Sie, ob Sie Auflagen im
Kleingedruckten wie ,,Der Festpreis gilt fiir 72 Monate, wenn der Auftraggeber die Lie-
fervoraussetzungen jeweils vier bis fiinf Monate im Voraus erfiillt hat und sich in diesem
Zeitraum die Listenpreise nicht erhoht haben akzeptieren konnen: Sonst miissen Sie
verhandeln! Vereinbaren Sie beim schliisselfertigen Hauskauf beziehungsweise beim
Ausbauhaus eine bedingungslose Festpreisbindung moglichst bis zur Abnahme, min-
destens aber von 15 Monaten. Beim Kauf von Bausitzen sollte die Festpreisbindung
bis zur letzten Teillieferung gelten. Vereinbaren Sie notfalls auch, wie viel mehr gezahlt
werden muss, falls der Festpreis vorher seine Giiltigkeit verliert.

WISO rat: Vereinbaren Sie einen Festpreis, in dem alle Gebdudekosten enthalten
sind. Lassen Sie sich nicht auf Fristen unter 15 Monaten ein.

Bankbiirgschaften

Die meisten Hausanbieter bestehen darauf, dass Ihre Zahlungen durch eine Bankbiirg-
schaft (oft auch als Finanzierungszusage, Finanzierungsbestitigung oder Zahlungszu-
sage bezeichnet) sichergestellt werden muss. Entscheidend ist hier nicht die formale
Bezeichnung der Zusage, sondern ihre rechtliche Qualitit als Biirgschaft oder Schuld-
versprechen. Die Firmen legen Thnen dazu Formulare vor, die Ihr Kreditgeber in Ab-
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sprache mit Thnen unterschreiben soll. Mit dieser Biirgschaft, dem Schuldversprechen,
erhalten die Firmen einen Anspruch auf Auszahlung durch das Kreditinstitut. Dies las-
sen sich die Banken mit 1 bis 3 Prozent der Kreditsumme bezahlen. Diese Zusatzkos-
ten konnen Sie vermeiden, wenn Sie dem Unternehmer einen mit Threr Bank ge-
schlossenen Darlehensvertrag vorlegen und eine Abtretungserklirung Ihrer Bank
iibergeben. Sie gewihrleistet ebenfalls, dass die Zahlungen Ihrer Bank direkt an den
Unternehmer oder auf ein von ihm benanntes Konto flieen werden. Dies bietet dem
Hausverkaufer ausreichende Sicherheit und verursacht Ihnen keine zusitzlichen Kos-
ten. Nachteil ist jedoch, dass Zahlungen moglicherweise gegen Ihren Willen erfolgen
konnen. Manchmal wird in diesen Bankbiirgschaftsformularen auch das Leistungsver-
weigerungs- und Zuriickbehaltungsrecht aberkannt. Danach konnen Sie in Anerken-
nung dieser Biirgschaft kein Geld zurtickbehalten, wenn die vereinbarte Bauleistung
nicht erbracht ist oder wenn Mingel auftreten. Mit solchen Klauseln sollten Sie nicht
einverstanden sein. Lassen Sie sich auch Ihrerseits von Threm Vertragspartner eine
Bankbiirgschaft beziehungsweise Sicherheitsleistung fir die Fertigstellung und die Ge-
wihrleistungszeit geben, um sich im Konkursfall der Firma vor hohen Verlusten zu
schiitzen. Einige Unternehmen weisen in ihren Vertrigen diese zusitzliche Absiche-
rung aus, meist ist sie jedoch nur auf besondere Nachfrage zu bekommen.

Wer vor der Unterschrift unter einen Bauvertrag steht, wird von der Baufirma meist
um Vorkasse gebeten. Bauherren sollten sich aber griindlich iiberlegen, wann sie eine
Anzahlung geben und wann nicht. Geht namlich der Bauunternehmer Pleite, ist auch
das Geld futsch. Zur Absicherung empfiehlt sich eine Vorauszahlungsbiirgschaft, die
von der Hausbank des Bauunternehmers gestellt wird. Damit haben Sie als Bauherr
bei zweckwidriger Verwendung des Geldes oder bei Nichtleistung der Firma einen An-
spruch gegeniiber der Bank. Weigert sich der Unternehmer, auf solch eine Verfahrens-
weise einzugehen, sollten bei Thnen alle Alarmglocken lduten. Eine weitere Moglichkeit
ist die so genannte Vertragserftllungsbiirgschaft, am besten tiber 15 bis 20 Prozent der
Bausumme. Mit ihr ist man hinsichtlich entsprechender Schadensersatzanspriiche aus
dem Bauvorhaben sowie bei einer eventuellen Pleite der Baufirma abgesichert.

Der Fertigstellungstermin:
Nur feste Fristen garantieren plinktlichen Einzug

Wenn Sie unter Zeitdruck stehen, sollte ein verbindlicher Fertigstellungstermin aus-
driicklich vertraglich vereinbart werden. Da dieser Termin allerdings von verschiede-
nen Faktoren wie der Baugenehmigung oder der Kellerfertigstellung abhingt, sollten
Sie ihn daran binden, zum Beispiel ,,Acht Wochen nach Erhalt der Baugenehmigung®
Setzen Sie fiir Uberziehungen eine Vertragsstrafe schriftlich fest; {iblich sind tdglich
0,25 Prozent der vereinbarten Vergiitung oder ein pauschaler Betrag, zum Beispiel in
der H6he von 200 Euro pro Tag. Lassen Sie sich beim Liefertermin nicht auf Circa-
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Angaben ein und gewihren Sie keine der verlangten Nachfristen von sechs bis acht
Wochen. Der Fertigstellungstermin hangt im Wesentlichen vom Baufortschritt ab, des-
halb sollten Sie auf die folgenden Knackpunkte achten.

Betreten der Baustelle verboten!

In vielen Bautrigervertrigen ist Thr Besuch auf der Baustelle ausgeschlossen oder stark
eingeschrinkt. Grundsitzlich kann der Bautriger ein Hausrecht geltend machen, da er
noch Eigentiimer des Grundstiicks ist. Damit Sie aber den Baufortschritt kontrollieren
und auch die Raten danach bezahlen kénnen, miissen Sie die Baustelle betreten. Las-
sen Sie eine solche Klausel aus dem Vertrag streichen.

Zahlungsraten

Achten Sie darauf, dass im Vertrag die Zahlungsraten so bemessen sind, dass sie wirk-
lich dem Baufortschritt entsprechen, also nicht an Liefertage gekoppelt sind. Vermei-
den Sie Voraus- oder Anzahlungen. Vereinbaren Sie fiir jede Zahlung eine Teilabnah-
me, damit Sie priifen konnen, ob die Leistung mingelfrei erbracht wurde. Sie konnen
auf jede Abschlagszahlung einen Sicherheitseinbehalt von 5 Prozent vereinbaren, der
mit der Schlussrechnung verrechnet wird. Achten Sie darauf, dass die Schlussrate bei
Ubergabe so bemessen ist, dass Sie auch noch bei der Endabnahme einen nennens-
werten Betrag fiir die Mingelbeseitigung einbehalten kénnen. Dies sollten etwa 10 bis
15 Prozent des Kaufpreises sein.

WISO rat: Vereinbaren Sie fiir die Zeit der Gewihrleistung einen Sicherheitseinbe-
halt von etwa 2 bis 3 Prozent des Kaufpreises oder lassen Sie sich vom Anbieter tiber
diesen Betrag eine entsprechende Bankbiirgschaft geben, damit Sie Méngelbeseitigun-
gen wihrend der Gewihrleistungsfrist ohne Schwierigkeiten verlangen und durchset-
zen konnen. Zahlen Sie berechtigte und fillige Vergiitungsanspriiche der Werkunter-
nehmen sofort. Sie kommen nach § 286 Abs. 3 BGB auch ohne Mahnung spitestens
30 Tage nach Rechnungseingang in Verzug.

Abnahme und Méngelanspriiche

Grundsitzlich kann das Hausbauunternehmen die Abnahme erst dann verlangen,
wenn das Bauwerk fertig gestellt, also wenn es vertragsgerecht und méngelfrei vollen-
det ist. Sie miissen dann eine schriftliche Mitteilung der Fertigstellung und/oder eine
Schlussrechnung erhalten.

Abnahme bedeutet, dass Sie die erbrachten Leistungen des Unternehmers priifen
und als ,,im Wesentlichen vertragsgerecht® anerkennen. Die Abnahme ist entscheidend
fiir Sie, weil damit eine Reihe von Pflichten und Rechtsfolgen auf Sie zukommt:

e Mit der Abnahme wird der Anspruch des Unternehmers auf Bezahlung fillig, wenn
nichts anderes vereinbart ist.
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e Vor der Abnahme besteht fiir den Hauskaufer der Anspruch auf Neuherstellung bei
mangelhaften Leistungen, in Vertragen unter Hinzuziehung der VOB allerdings nur
unter der Voraussetzung, dass der Mangel erheblich ist und eine sachgerechte Nach-
besserung keinen hinreichend sicheren Erfolg verspricht. Beispiel: Ein Fenster
schlief3t nicht ordentlich, eine Reparatur wiirde Undichtigkeiten zuriicklassen.

e Vor der Abnahme muss der Hausverkaufer bzw. Bauunternehmer beweisen, dass er
die vereinbarte Bauleistung ordnungsgemaf3 ausgefiithrt hat. Nach der Abnahme tritt
eine ,,Umkehr der Beweislast“ ein, dann muss der Hauskaufer nachweisen, dass ein
Mangel vorliegt, den der Anbieter zu vertreten hat.

o Gewibhrleistungsanspriiche auf bekannte Mingel entfallen, wenn sie bei der Abnah-
me nicht beanstandet werden. Sie diirfen also bei der Abnahme nicht vergessen, ei-
nen bereits bekannten Mangel in das Protokoll mit aufzunehmen.

e Mit der Abnahme beginnt die Gewihrleistungsfrist. Solange Mingel vorliegen, kon-
nen Sie die Abnahme verweigern, aber nur, wenn es sich um wesentliche Mangel
handelt, also wenn zum Beispiel die Heizung nicht funktioniert oder die Sanitirob-
jekte noch nicht angebracht sind.

In der VOB wird dariiber hinaus zwischen einer fdrmlichen und einer so genannten
fiktiven Abnahme unterschieden (VOB/B, § 12). Die formliche Abnahme beinhaltet,
dass beide Vertragspartner (vor Ort) die Ubergabe des Hauses, ,den Befund*, ,,in ge-
meinsamer Verhandlung schriftlich niederlegen®. Wird keine formliche Abnahme ver-
einbart und durchgefiihrt, so kommt die fiktive Abnahme zum Tragen. Reagiert der
Hauskéufer nach schriftlicher Mitteilung iiber die Fertigstellung des Hauses oder Vor-
lage der Schlussrechnung nicht innerhalb von zwolf Werktagen durch Verweigerung
der Abnahme oder durch das Verlangen einer férmlichen Abnahme, dann gilt die Leis-
tung nach zwolf Werktagen als abgenommen. Sie gilt sogar schon nach sechs Werkta-
gen als abgenommen, wenn der Hauskédufer das Haus bereits ,,in Benutzung genom-
men“ hat, also eingezogen ist. Diese Fristen sind unbedingt zu beachten! Sicherer ist
es, Sie vereinbaren im Vertrag ausschliellich eine formliche Abnahme.

Jede Abnahme, sei es — soweit vereinbart — die Zwischen- oder Teilabnahme einzel-
ner Bauschritte oder die Schlussabnahme, sollte in Form einer gemeinsamen Hausbe-
gehung durch Sie, den Bauleiter und einen unterschriftsberechtigten Beauftragten des
Bauunternehmens durchgefiihrt werden. Sie sollten sich bei der Priifung gegebenen-
falls durch einen Bausachverstindigen oder eine sonstige fachkundige Person IThres
Vertrauens unterstiitzen lassen. Vereinbaren Sie sicherheitshalber bereits im Bauver-
trag, dass Sie eine solche Vertrauensperson hinzuziehen werden, um einen spiteren
Streit iiber das Mitspracherecht dieser Person von vornherein auszuschalten. Lassen
Sie tiber diese Begehung ein schriftliches Protokoll anfertigen. Dies ist tiblicherweise
die Aufgabe des Bauleiters beziehungsweise des Architekten. Nehmen Sie in das Ab-
nahmeprotokoll all das auf, was Thnen auffillt, missfillt und gegebenenfalls noch
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nachgebessert werden muss, auch Bagatell-Beanstandungen. Auf Zusicherungen des
Bauleiters, diese oder jene Punkte wiirden ,selbstverstindlich“ noch erledigt, das
briuchte man nicht extra aufzuschreiben, sollten Sie sich nicht einlassen. Das Abnah-
meprotokoll muss von allen Beteiligten unterschrieben werden.

Vor dem Abnahmetermin sollten Sie das Haus selbst schon einmal kritisch unter die
Lupe genommen haben. Nehmen Sie dazu, wenn Sie schliisselfertig kaufen, Fachleute
oder besser noch einen erfahrenen Architekten oder Bauingenieur mit. Die fiir eine
professionelle Hilfe anfallenden Kosten rentieren sich angesichts der zusétzlichen Si-
cherheit bei der Abnahme schnell, wenn auch nur ein nennenswerter Mangel zusitz-
lich aufgedeckt wird. Suchen Sie nicht nur nach Baumingeln, sondern tiberpriifen Sie
die Funktionstiichtigkeit der Bauteile und haustechnischen Anlagen: Lassen sich Fens-
ter und Tiiren einwandfrei 6ffnen und schlieflen, funktioniert die Heizung, lduft das
Wasser zu und ab? Mingelanspriiche kommen im Rahmen der Gewihrleistungsfristen
zum Tragen, wenn auch nach der Abnahme noch Mingel festgestellt werden. Méngel
liegen vor, wenn das Haus nicht die vereinbarte Beschaffenheit aufweist. Beispiel: Ein
Flachdach wird undicht, es bilden sich Feuchtigkeitsflecken unter der Decke.

Verjahrungsfristen: Die Verjihrungsfrist fiir Mangelanspriiche beim Kauf von Sa-
chen, die entsprechend ihrer tiblichen Verwendungsweise fiir ein Bauwerk verwendet
werden, und bei Bauwerken betrigt nach BGB fiinf Jahre (§§ 428 Abs. 1 Nr. 2 und
634a). Fur Vertrage auf der Grundlage der VOB gilt die Verjahrungsfrist fiir Mangel-
anspriiche von vier Jahren fiir Bauwerke sowie zwei Jahren fiir Arbeiten am Grund-
stiick und fiir die ,,vom Feuer beriihrten Teile von Feuerungsanlagen®. Sie kdnnen und
sollten allerdings auch bei einem VOB-Vertrag tiber eine Gewihrleistung von finf Jah-
ren verhandeln. Im Unterschied zur BGB-Regelung beginnt nach der VOB bereits mit
der schriftlichen Aufforderung zur Mingelbeseitigung eine neue Verjahrungsfrist von
zwei Jahren — unabhingig davon, ob eine Mingelbeseitigung in Betracht kommt. Da-
mit soll fir die Méngelpriifung ausreichend Zeit zur Verfiigung stehen.

Werkvertrag: Sie haben nach Werkvertragsrecht Anspruch auf eine vertragsgemifle
Leistung. Wird ein Mangel beanstandet, so konnen Sie Nacherfiillung verlangen (§ 635
BGB). Erst wenn der Unternehmer nicht innerhalb einer angemessenen Frist, die Sie
gesetzt haben, nacherfiillt, konnen Sie den Mangel selbst beseitigen lassen und Ersatz
der hierfir erforderlichen Aufwendungen verlangen (§ 637 BGB). Alternativ konnen
Sie nach Ablauf dieser Frist auch vom Vertrag zuriicktreten (§$ 636, 323, 326 Abs. 5
BGB) oder die Vergiitung des Bauunternehmers mindern (§ 638 BGB) oder Schadens-
ersatz statt der Leistung verlangen (§$ 636, 280, 281, 283 und 311a BGB). Die Fristset-
zung ist nur unter bestimmten Voraussetzungen entbehrlich, zum Beispiel, wenn der
Unternehmer die Nacherfiillung endgiiltig verweigert hat. Wurde ein Bauvertrag nach
der VOB geschlossen, so miissen Sie die Mangelbeseitigung schriftlich verlangen. Falls
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eine Mingelbeseitigung unmdoglich erscheint oder einen unverhiltnismif8ig hohen
Aufwand bedeuten wiirde, ist nach VOB nur ein Preisnachlass moglich. Schadensersatz
kann nur bei wesentlichen Méngeln verlangt werden. Ein Anspruch auf Riicktritt vom
Vertrag besteht nicht.

WISO rat: Achten Sie darauf, dass der Hausanbieter IThre Mingelanspriiche nicht an
die Subunternehmer abtritt, weil er sich zum Beispiel nicht selbst darum kiimmern
will. Sie hitten es dann mit einer Vielzahl von Handwerkern zu tun, die Sie bisher
nicht kannten, die sich die Mingel vielleicht gegenseitig in die Schuhe schieben und
dann die Mingelbeseitigung verweigern konnten.

Hilfestellungen fur private Bauherren

Weitere Informationen zum Thema Bauvertrag und Bauleistungsbeschreibung finden
Sie beim Kompetenzzentrum. Es wendet sich insbesondere an die Bauinteressierten
und an die privaten Bauherren, deren Wunsch nach einer transparenten und zuverlis-
sigen Information ernst genommen wird. Das Arbeitsfeld umfasst den Wohnungsbau,
den Eigenheimbau wie den Mietwohnungsbau, aber auch Fragestellungen im Zu-
sammenhang mit baulichen Veranderungen in bereits bestehenden Gebduden. The-
men wie die Revitalisierung von Flichen innerhalb gewachsener Siedlungsstrukturen
sowie Wohneigentum in Innenstiddten finden Beriicksichtigung. Zu den Zielen des
Vereins gehort auch die Betrachtung des Lebenszyklus im Rahmen des nachhaltigen
Bauens; mit seinen 6konomischen, 6kologischen und sozio-kulturellen Aspekten wird
ihm dabei eine besondere Bedeutung beigemessen. In diesem Zusammenhang ist auch
auf die ,,Initiative Architektur und Baukultur® des Bundesministeriums fiir Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen hinzuweisen.

Kompetenzzentrum kostengiinstig qualitdtsbewusst Bauen
Salzufer 14

10587 Berlin-Charlottenburg

Tel.: 030/399 21-888

Fax: 030/399 21-889

e-Mail: kompetenz@iemb.de

Internet: www.kompetenzzentrum-iemb.de

Die Website www.baufoerderer.de ist in Kooperation mit der Kreditanstalt fiir Wieder-
aufbau (KfW) entstanden. Sie bildet eine Beratungsplattform fiir alle, die eine Immo-
bilie erwerben oder bauen wollen. Sie finden hier nicht nur einen Baurechner, der Ih-
nen eventuelle Fordermoglichkeiten ausrechnet, sondern auch vielfiltige und detail-
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lierte Informationen zu Fragen der Baufinanzierung, des Baurechts und der Baubera-
tung.

Hiufig wissen private Bauherren nicht, welche Leistungen sie fiir welchen Preis er-
halten kénnen. Die Bau- und Leistungsbeschreibungen sind oft unklar und uniiber-
sichtlich, und diese Unklarheit kann Anlass zu Auseinandersetzungen zwischen Bau-
unternehmen und privaten Bauherren geben. Unter der Federfiihrung des Bundesmi-
nisteriums fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen wurden deshalb die Mindestanfor-
derungen an Bau- und Leistungsbeschreibungen fiir Ein- und Zweifamilienhéuser ent-
wickelt. Diese sollten dazu beitragen, mehr Markttransparenz zu schaffen und die Si-
cherheit privater Bauherren zu erhohen.

Bau- und Leistungsbeschreibungen fiir Angebote von Wohnhiusern miissen dem-
nach kinftig stirker den Umfang der Leistungen bei der Planung und der Ausfiihrung
beschreiben. Auch Art und Qualitit der Bauprodukte und der technische Ausstat-
tungsgrad miissen eindeutig und tibersichtlich dargestellt werden. So haben die Bau-
herren endlich die Moglichkeit, Angebote zu vergleichen.

Die Mindestanforderungen konnen sowohl fir Ein- als auch fir Zweifamilienhdu-
ser verwendet werden, unabhingig von Bauart und Ausbaustufe (mit oder ohne Kel-
ler, schliisselfertig oder Ausbauhaus). Damit wird der Vergleich von Hausangeboten
verschiedener Anbieter — sowohl von Generalunternehmern, Generaliibernehmern als
auch Bautrigern — unterstiitzt. Die Mindestanforderungen sind im Rahmen der ,Initi-
ative kostengiinstig qualititsbewusst Bauen® entwickelt worden, die seit 2001 lduft und
derzeit von 24 Partnerverbinden unterstiitzt wird. Bei der Ausarbeitung waren unter
anderem der Bauherren-Schutzbund e.V., die Bundesarchitektenkammer, der Bundes-
verband Deutscher Fertigbau e.V., der Verband privater Bauherren e.V. sowie die Ver-
braucherzentrale Bundesverband e.V. beteiligt.

Die Mindestanforderungen an Bau- und Leistungsbeschreibungen kénnen im Inter-
net unter www.kompetenzzentrum-iemb.de eingesehen oder als Broschiire bei dieser
Adresse unentgeltlich bezogen werden.

Geschaftsstelle der

wsIinitiative kostenglinstig qualitdtsbewusst Bauen*
im Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung
Deichmanns Aue 31-37

53179 Bonn

Tel.: 01888/401-2211

Fax: 01888/401-1219 oder 401-1519

e-Mail: guenstig.bauen@bbr.bund.de
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Mindestanforderungen an Bau- und Leistungsbeschreibungen fur
Ein- und Zweifamilienhduser (Ubersicht)

1. Vorbemerkungen

2. Planung und Bauleitung

3. Allgemeine Angaben zum Bauvorhaben

4. Herrichten des Grundstiicks, Baustelleneinrichtung
5. Beschreibung der Baukonstruktion

6. Beschreibung der haustechnischen Anlagen

7. Au8enanlagen

8. Abnahmen und technische Nachweise

Angaben zu den Planungsleistungen (nach HOAI 1), die Bestandteil des Angebots sind und
damit vom Anbieter erbracht werden, sowie detaillierte Darstellung der vom Erwerber zu

erbringenden Leistungsteile.

Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure
Zu den Planungsleistungen zdhlen dabei insbesondere:

Entwurfs- und Genehmigungsplanung

e Planung des Gebdudes mit grundstiicksbezogenen Parametern wie Erschliefung, Ge-
bédudeausrichtung, Schallschutzvorgaben

e Griindung auf der Basis des vom Bauherrn zu liefernden Baugrundgutachtens,

e Abdichtungsart nach dem im Baugrundgutachten ermittelten Lastfall

e Zeichnungen, Statik

e Planung des baulichen Warmeschutzes und der Heizungsanlage nach der Energieein-

sparverordnung

Ausfuhrungsplanung

e Erstellen von Konstruktionsplinen (Werkplidnen) im Maf3stab 1:50 mit allen zur Bau-
ausfithrung notigen Details

e Werkplanung Sanitir/Heizung/Liiftung/Elektro

e Die allgemein anerkannten Regeln der Technik und spezielle Regelwerke sollten als

Vertragsgrundlagen vereinbart werden

Bauleitung
e Bauleitung gemifl Landesbauordnung (z.B. namentliche Benennung des Bauleiters)

Objektbeschreibung

e Haustyp (z.B. frei stehendes Haus, Doppelhaus, Reihenhaus)

e Planer/Hersteller/Vertragspartner, Herstellerbezeichnung

e Bauweise (z.B. Massivbauweise, Holzbauweise, andere Bauweise [jeweils vorgefertigt/

nicht vorgefertigt])
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e Beschreibung der Bau- bzw. Ausbaustufen (z.B. schliisselfertiges Haus, voll ausgebaut,
Bausatzhaus, Eigenleistungen)

e Nutzergruppengerechte Losungen (z.B. Losungen zur barrierefreien Nutzung fiir Kin-
der, dltere Menschen und Menschen mit Behinderungen)

Soweit entsprechende Ausfiihrungen vorgesehen sind:
Allgemeine Angaben zum Bauvorhaben

Planung und Bauleitung

Hier kinnen ggfs. Mafinahmen gemdf$ DIN 18025, Teil 1 und 2, dargestellt werden, z.B.:
Barrierefreier Zugang zum Haus; Wohnebenen barrierefrei erreichbar; barrierefreie Woh-

nungsgrundrisse, Einrichtungen.

Detaillierte Gebaudedaten
e Gebdudeabmessungen (Linge, Breite, Hohe)
e Flichenangaben (Brutto-Grundfliche [BGF], Wohnflidche [Wfl], Nutzfliche [NF])
e Anzahl Vollgeschosse, Kellergeschoss, Dachgeschoss (ausgebaut/nicht ausgebaut)
e Anzahl der Riume, davon Wohnriume
e Raumhohen (Wohnridume, Keller, Dachgeschoss)

1) nach DIN 277-1

2) nach II. Berechnungsverordnung (II. BV)

3) Angabe als Fertighthen

Darstellung des Objektes
o Gesamtansichten, Fassaden
e Grundrisse und Schnitte (jeweils mit Bemafiung)

Energiebedarf und Bauphysik
e Energiekennwerte/Wirmeschutz
— Jahres-Primirenergiebedarf nach Energieeinsparverordnung (EnEV)
Kompaktheit des Gebidudes (A/Ve-Verhiltnis)
Luftdichtheit des Gebdudes (Priifung sollte vereinbart werden)
— Verhiltnis der wirmeiibertragenden Umfassungsfliche (A in qm) zum beheizten

Bauwerksvolumen (V in qm)
e Schallschutz
— Schallschutz, Aussagen zum moglichen Standort des Objekts
— Tatsdchlich erreichbare Klassifikation
— Vereinbarter Schallschutz:
Mindestanforderungen nach DIN 4109:1989-11
Erhohter Schallschutz nach DIN 4109, Beiblatt 2 oder
Angabe der Schallschutzstufe (I, IT, IIT) nach VDI4100:1994-09
— Schallschutz im eigenen Wohnbereich
— Anforderungen nach DIN 4109, Beiblatt 2
— Sonstige Vereinbarungen, Sonderleistungen
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Vorbereitende Arbeiten

Boden (Aushub, Griindung auf der Grundlage des Baugrundgutachtens)

Erschlieffung (Installation der Anschliisse an Ver- und Entsorgungsleitungen von Ver-
brauchs- bzw. Anschlussstellen im Haus bis zum Anschluss an Medientrager aulerhalb
des Grundstiicks, betriebsfertig)

Herstellen und Unterhalten der Zufahrten wihrend der Bauzeit

Umfang der Baustelleneinrichtung

Baustelleneinrichtung

Gerite zur Ausfithrung, Lagerplitze auf dem Grundstiick
Zufahrten, Kranstandplitze

Absperrmafinahmen

Zwischenlager fiir Bodenaushub

Bereitstellung von Baustrom und -wasser, WC-Anlage

Bauschuttbeseitigung

Herrichten des Grundstlicks, Baustelleneinrichtung
Erdarbeiten

Einmessen

Aushub der Baugrube, Bodenarten nach den Ermittlungen des Baugrundgutachtens
Baugrubensicherung, einschliefilich Sicherung gegen Tagwasser

Abfuhr des Bodenaushubs bzw. Zwischenlagerung

Anfuhr von Fiillboden

Verfiillung der Baugrube einschliefSlich Verdichtung

Herstellung des geplanten Geldndeniveaus durch Auffiillung mit dem zwischengelager-
ten Mutterboden (Rohplanum)

Beschreibung der Baukonstruktion
Griindung/Abdichtung

Fundamentarten (z.B. Streifenfundament, Plattenfundament)

Wenn erforderlich, dann Angaben zur Ausfiihrung von Drainagen einschlie8lich Versi-
ckerungseinrichtungen

Angaben, fiir welche Feuchtbelastung die Abdichtung gemafi DIN 18195 vorgesehen
ist, z.B.

— Bodenfeuchte und nicht stauendes Sickerwasser

— driickendes Wasser oder aufstauendes Sickerwasser

KellerauBenwande/Lichtschéchte

Material der Kellerauflenwénde (z.B. KS-Mauerwerk, Ziegelmauerwerk, Porenbeton-
mauerwerk, Beton, andere Wandkonstruktion, vorgefertigte Teile)

Ausfiihrung der Abdichtung (z.B. weifle Wanne, schwarze Wanne), Mischkonstruktion
(auf Basis eines Baugrundgutachtens), Angaben iiber das Abdichtungsmaterial ein-

schliellich Schutz bzw. Zusatzdimmung
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Wirmeddmmung der Kellerauenwénde (Art, Material, Dicke, Warmeleitgruppe)
Ausfiithrung der Lichtschichte (z.B. massiv, Kunststoff) sowie weitere Angaben (z.B. ab-
gedichtet, an Entwisserung angeschlossen)

AuBenwénde

Konstruktion und Material der Auflenwinde

— Konstruktive Beschreibung (z.B. Mauerwerk mit Warmedammverbundsystem)

— Beschreibung des Materials (z.B. Kalksandsteinmauerwerk, Ziegelmauerwerk, Poren-
betonmauerwerk, Holztafelbauweise, Holzrahmenkonstruktion, Beton)

Putzsystem, einschliefllich Angaben zu Detaillgsungen Sockel, Anschliisse etc.

Wirmedimmung der Aulenwinde (Art, Material, Dicke)

Oberflichengestaltung der Auflenwinde auf der Innenseite (z.B. Maler- und Tapezier-

arbeiten), ggfs. abhingig von der unterschiedlichen Raumnutzung (z.B. Wohnzim-

mer/andere Zimmer, Kiiche, Bad/WC, Diele)

Detaillierte Angaben zu Fliesen, Wandbelidgen (Materialpreise, zu fliesende Flichen etc.)

Innenwéande

Konstruktion und Material der Innenwinde

— tragende Innenwinde (z.B. Kalksandsteinmauerwerk, Ziegelmauerwerk, Porenbeton-
mauerwerk, Holztafelbauweise, Holzrahmenkonstruktion, Beton)

— nichttragende Innenwinde (z.B. massive Mauerwerkswand, Stinderwand)

Wanddicken

Oberflichengestaltung, Material/Art abhingig von der unterschiedlichen Raumnut-

zung (z.B. Wohnzimmer/andere Zimmer, Kiiche, Bad/WC, Diele)

Fliesen, Wandbelidge (Materialpreise, zu fliesende Flichen etc.)

Geschossdecken/FuBbéden

Konstruktiver Aufbau der Decken

— Massivdecken (z.B. Vollbetondecke, Porenbetondecke, Fertigteil-Hohlraumdecke, Fer-
tigteil-Rippendecke, Filigrandecke)

— leichte Deckenkonstruktion (z.B. Holzbalkendecke, Fertigteil-Holzdecke)

Oberflichengestaltung der Deckenunterseite, Material/Art (Putz, tapeziert, gestrichen

etc.)

Fuflbodenkonstruktion

— Aufbau oberhalb tragender Deckenkonstruktion, z.B. Aufbau und Material des

Estrichs abhingig von der vorgesehenen Raumnutzung (z.B. Wohnzimmer/andere

Zimmer, Kiiche, Bad/WC, Diele)

Trittschallddmmung

Abdichtung in Feuchtraumen
— Angaben zu Bodenbelédgen (Art, Materialpreise)

Innentreppen

Wohngeschosstreppe
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— Ausfithrungsart (z.B. massiv, Holz, Stahl)

— Oberfliachengestaltung/Belag (Material/Art)
— Geldnder

Kellertreppe

— Ausfithrungsart (z.B. massiv, Holz, Stahl)

— Oberfliachengestaltung/Belag (Material/Art)
— Geldnder

Dach (einschlieBlich Dachentwéasserung)

Dachkonstruktion (z.B. Flachdach/Steildach, Sparren, Pfettendach etc.) sowie zum Ma-
terial (z.B. Holz, Massiv, Stahl), Dachneigung, Dachiiberstand

Dachdeckung bei Steilddchern (z.B. Tonziegel, Dachstein aus Beton, Faserzement,
Schiefer, Metall)

Dachabdichtung bei Flachddchern (Bitumenbahnen, Kunststoff-/Kautschukbahnen,
Fliissigkunststoff)

Wirmedimmung (z.B. Zwischensparrendimmung, Aufsparrendimmung, Dimmung
iiber Abdichtung, Ddmmung unter Abdichtung)

Qualitit der Dammung (Art, Material, Dicke)

Holzschutz (z.B. konstruktiver oder chemischer Holzschutz)

Dachentwisserung (innenliegende/auflenliegende Entwisserung, Material von Dach-
rinne/Dacheinldufen/Fallrohren, z.B. Zink, Kupfer, Kunststoff)

Wenn als Sonderlosung vorgesehen, dann Angaben zur Dachbegriinung (z.B. extensiv, in-
tensiv)

Fenster/Fenstertiiren

Material der Fensterrahmen und -fliigel (z.B. Holz, Kunststoff, Aluminium, Alumi-
nium-Holz-Verbund etc., thermisch getrennt)

Art und Anzahl der Fenster

Art der Oberflichenbehandlung (z.B. lasiert, lackiert, foliert, eloxiert)
Sicherheitsanforderungen (z.B. einbruchhemmend, Widerstandsklasse [EF])
Sonderverglasungen (z.B. Sicherheits-Isolierglas, Sonnenschutzglas)

Beschreibung des Zubehors einschliellich der Angaben zum Material (z.B. Rollliden,
Klappldden, Sonnenschutz)

Montageverfahren (z.B. Einbau nach Richtlinie der Bundesverbinde)

Fenstergriffe

Turen

Auflentiiren
— Material von Tiirrahmen und -fliigel (z.B. Holz, Kunststoff, Aluminium thermisch
getrennt, Stahl, Iso-Glas (Fiillung)

Einbruchschutz
— Anzahl der Innentiiren
— Art der Oberflichenbehandlung (z.B. lasiert, lackiert, foliert, eloxiert)



Der Neubau - das Beste muss nicht teuer sein

159

— Qualitit der Driickergarnituren
e Innentiiren
— Angaben zum Material von Tiirrahmen und -fliigel (z.B. Holz, Kunststoff, Stahl, Glas
[Fiillung], Konstruktion (z.B. Wabentiiren etc.)
— Art der Oberflichenbehandlung (z.B. lasiert, lackiert, foliert, eloxiert)
— Qualitit der Driickergarnituren

Balkone, Loggien, Terrassen, Wintergarten
e Balkone, Loggien, Terrassen
— Art der Konstruktion und gewéhltes Material (z.B. selbsttragend, thermisch entkop-
pelt, Stahlbeton, Holz, Metall)
— Art und Material des Bodenbelags, Ausfithrung der Abdichtung sowie Ausbildung der
Briistungen
e Wintergarten
— Art der Konstruktion und gewihltes Material (z.B. Holz, Metall)
— Material/Art des Bodenbelags, Ausfithrung der Abdichtung
— Unterscheidung in beheizt/unbeheizt

AuBentreppen
e Hauseingangstreppe
— Art der Ausfithrung und Oberflichengestaltung/Belag (z.B. Beton, Naturstein, Stahl
etc.)
— Gelander
e Kellerauentreppe
— Art der Ausfithrung und Oberflichengestaltung/Belag, (z.B. Beton, Naturstein, Stahl
etc.)
— Gelander
— Entwisserung

Beschreibung der haustechnischen Anlagen

Heizungsanlage und Trinkwassererwarmung, offener Kamin,

Kaminofen, Aufstellorte, Materialqualitat und Ausfiihrung

e Art und Material der Abgasanlage/Schornstein (z.B. Abgasleitung, Schornstein, zweiter
Zug, Material wie Metall, Keramik)

e Wirmeverteilung, dabei Anzahl der Heizkreise, Material der Rohrleitungen (z.B. Edel-
stahl, Kupfer, Kunststoff), Warmeddimmung nach EnEV

e Wirmeabgabe (z.B. Radiatoren, Flachheizkorper, Konvektoren, Fuflbodenheizung,
Luftheizung), technische Ausfiihrung, Material

e Regelung der Heizungsanlage (z.B. Abhingigkeit von Aulentemperatur)

e Regelung der Raumtemperatur (z.B. Thermostatventile, Einzelraumregelung (elektro-
nisch), Einzelraumregelung mit Optimierungsfunktion)
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Trinkwassererwdrmung

Art der Versorgung (zentral/dezentral)

Beschreibung des Systems und der eingesetzten Technik (z.B. Ladespeicher, Durchfluss-
system, Elektro-Warmwasserspeicher, Zirkulationsleitung, elektrische Begleitheizung,
Gastherme, Elektrospeicher, Elektro-Durchlauferhitzer, Speicherinhalt)

Warmeversorgung

Heizungssystem/Kessel (z.B. Nah- und Fernwirme, Niedertemperaturkessel, Brenn-
wertkessel, Therme), Hersteller

Vorgesehene Energietriger/Brennstoffe (z.B. Ol, Gas, Fliissiggas, feste Brennstoffe,
Elektro, regenerative Energie)

Nennwirmeleistung

Bei einer vorgesehenen Nutzung regenerativer Energien

Solaranlagen (Gehoren diese zum Standardangebot oder ist eine Nachriistung moglich,
technische Ausfithrung, Wirkungsgrad etc. [z.B. Installation vorbereitet, bereits instal-
liert, Flachkollektoren, Rohrenkollektoren, Solarspeicher, bivalenter Solarspeicher])
Wirmepumpe (Art und technische Ausfiihrung, z.B. Luft/Wasser-Warmepumpe,
Luft/Luft-Wirmepumpe, Wasser/Wasser-Warmepumpe, Sole/Wasser-Wirmepumpe)

Heizung

Ort der Aufstellung/Anschlussraum (z.B. Keller, beheizt/unbeheizt, Dachgeschoss, be-
heizt/unbeheizt, Wohnbereich)

Ggfs. Angaben zu weiteren Zusatzheizungen (z.B. Kachelofen)

Material und Ausfithrung der Rohrleitungen (z.B. Stahlrohr [verzinkt], Kupfer, Kunst-
stoff, Edelstahl)

Wirmeddmmung der Rohrleitungen nach EnEV

Parameter Heizung und Trinkwassererwarmung
Konkrete Angaben zur vorgesehenen technischen Ausfithrung

Anschluss-/Kesselleistung

Brennstofflagerung, Art der Lagerung (z.B. Tank im Keller, Erdtank, Fliissiggastank,
Fassungsvermogen)

Trinkwassererwidrmung

Wenn vorgesehen: Angaben zur Solaranlage (wirksame Fliche, Speicher, Deckungsrate)

Liuftungstechnische MaBnahmen

Art der Liiftung

Freie (natiirliche) Liiftung (mit/ohne Auflenwanddurchlass)

Kontrollierte Be-/Entliiftung (ggfs. mit Warmertickgewinnung)

Einsatz weiterer Liiftungstechnik (z.B. Abluft-Dunstabzugshaube in der Kiiche)

Wenn vorgesehen, Angaben zu Sonderlosungen (z.B. Luftheizgeriite, Erd-Wiirmeiibertra-
ger, solare Luftvorwirmung)
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Sanitaranlage, Installation

Installation

Hausanschlussstation/Hauswasserstation (Art, Hersteller)

Ausstattung mit Anschliissen (z.B. Waschmaschine, Geschirrspiilmaschine, Gartenbe-
wisserung etc.)

weitere Anlagen oder Einrichtungen (z.B. Feinfilter, Druckminderer/Druckerhohung,
Zirkulationsleitung (Zeitschaltuhr gesteuert/bedarfsgesteuert), Fufbodenablaufe)

Falls vorhanden, Angaben zur Regenwassernutzungsanlage (Art und Lage)

Art der Installation (z.B. Vorwand- oder Sockelinstallation, schallentkoppelte Leitungs-
befestigung und -verlegung)

Material der Warm- und Kaltwasserleitungen sowie Abflussrohre/Schmutzwasserleitun-
gen (z.B. verzinkte Stahlrohre, Kupferrohre, Kunststoffrohre, Edelstahlrohre, Gussrohre)
Verlegeart der Wasserleitungen (unter Putz, auf Putz, im Fulboden, schallgeddmmte

Leitungen etc.)

Sanitarobjekte und Armaturen/Ausstattung

Geplante Ausstattung (Anzahl, Abmessungen)
Objekt- und Armaturenqualitit (z.B. Hersteller, Serie)

Elektroanlage, Installation
Detaillierte Beschreibung der Elektroanlage, dazu gehoren Aussagen zu:

Anschlussleistung/Einspeisung, Anzahl der Stromkreise (davon Geratestromkreise,
Steckdosenstromkreise, Drehstromkreise), ggfs. BUS-Installation, Schutzsysteme (TN-
C, FI-Schalter)

Angaben zur Ausstattung der einzelnen Rdume (Anzahl Lichtauslisse, Schalter, Steck-
dosen etc.)

Angaben zum Schalterprogramm (Design, Preisgruppe)

Bei Nutzung regenerativer Energien z.B. Photovoltaikanlage, Angaben zur eingesetzten

Technik und Leistung sowie zur aktiven Fliche

Informationsanlage

Qualitdt und Umfang der Fernmeldeanlage (z.B. analog/digital [ISDN], Lage und An-
zahl der Geritedosen), Leerrohrsystem

Antennenanlage (Kabelanschluss, Satellitenanlage, Hausanlage (Art, Anzahl und Vertei-
lung der Anschlussdosen)

Qualitit und Umfang der Kommunikationsanlage (z.B. Klingelanlage, Gegensprechan-
lage, Videoanlage)

Wenn vorhanden, Angaben zur Gefahrenmeldeanlage, Art und Umfang sowie technische

Beschreibung (Brandmeldeanlage, Einbruchmeldeanlage)
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AuBenanlagen

Griinflachen (Bodenarbeiten, Bepflanzungen)

Geh- und Fahrwege, Terrassen

Stellplatz/Garage

Einfriedung (z.B. Zdune einschl. Tore), Stiitzmauern

Versorgungsanlagen auf dem eigenen Grundstiick (z.B. Wasser, Abwasser, Strom, Gas,
Telekom)

Es muss vereinbart werden, welche Abnahmeunterlagen und technischen Nachweise nach

Abschluss des Bauvorhabens tibergeben werden. Dazu gehoren im Wesentlichen:

Bescheinigungen fiir alle Gewerke tiber die fachgerechte mangelfreie Ausfithrung der
Bauleistungen (Gewihrsbescheinigung)

Protokolle der bauaufsichtlichen Gebrauchsabnahme

Energiepass

Abnahmen und technische Nachweise

Schornsteinfegerabnahmeprotokoll

Garantieurkunden fiir die Haustechnik (Elektro, Sanitir, Heizung, ggfs. Liiftung etc.),
Bedienungsanleitungen

Bestandszeichnungen der technischen Gebdudeausriistung

Nachweise iiber die Unbedenklichkeit verwendeter Baustoffe und Materialien

Baufluchtlinien- und ggfs. Hohenattest des Vermessungsingenieurs



Hauser aus zweiter Hand -
oft die preiswerte Alternative

Der Kauf eines gebrauchten Hauses hat viele Vorteile. Sie konnen eine &ltere Immobi-
lie zu einem in der Regel giinstigeren Preis als ein neues, schliisselfertiges Haus von ei-
nem Bautrager erwerben. Aulerdem haben Secondhand-Hiduser oft mehr Charme als
so manche Standardreihenhéuser. Im Idealfall konnen Sie schon nach einer kurzen Re-
novierungs-, Sanierungs- oder Umbauzeit einziehen oder vermieten. Sie sparen Zeit,
denn die Suche nach einem passenden Grundstiick, der Hickhack um Baugenehmi-
gungen und der Arger auf der Baustelle entfallen, und Sie sparen Geld, denn lange
Zwischenfinanzierungszeiten sind hier nicht gegeben. Weiterer Vorteil: Sie ziehen in
eine gewachsene Umgebung und kénnen im Gegensatz zu einem Neubaugebiet die lo-
kale Infrastruktur sofort beanspruchen.

Sie sollten aber auch mit den Gegebenheiten einer gebrauchten Immobilie grund-
sitzlich zufrieden sein. Aufwindige Umbauarbeiten an bestehenden Hausern kénnen
das giinstige Objekt sehr leicht verteuern und im Endeffekt dann genauso viel kosten
wie vergleichbare Neubauten nach einem Abriss.

WISO rat: Da es fiir einen Laien schwer ist, den baulichen Zustand eines Gebidudes
zu beurteilen und den daraus resultierenden Renovierungs- und Instandhaltungsbe-
darf zu kalkulieren, sollten Sie auf jeden Fall fachlichen Rat hinzuziehen. Nur so kon-
nen Sie den Wert der Immobilie richtig einschitzen.

Entscheidend fiir die Qualitit der gebrauchten Immobilie sind: die Wohnlage, die
Grundstiicksgrofle, die Wohnflidche, das Baujahr sowie der Zustand des Objekts.
Wichtig ist es deshalb, entweder schon vorher oder aber spitestens nach einer Besich-
tigung alle verfiigbaren Unterlagen — wie Grundrisse, Exposé, Fotos, genaue Beschrei-
bung der Innenausstattung und der Auflenanlagen schriftlich zu haben. Dann kénnen
Sie zu Hause, zusammen mit Threm Architekten oder anderen sachkundigen Personen
alles noch einmal in Ruhe tiberdenken.

Erst bei der genaueren Betrachtung werden Ihnen viele Details auffallen, die Sie
beim Besuch nicht gesehen haben. Zum Beispiel die genauen Deckenhohen in den
einzelnen Geschossen oder der Bodenaufbau. Wollen Sie etwa Parkett neu verlegen,
geht es dabei um Millimeter: Wie viel Platz brauchen Estrich und Kleber, welche Stir-
ke hat das gewihlte Holz? Auch wirken leere Riume immer grofier, als sie tatsidchlich
sind. Deshalb ist es sinnvoll, die Quadratmeterangaben anhand des Grundrisses noch
einmal genau nachzurechnen. Alle Fragen, die Sie vor dem Kauf kldren konnen, geben
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TIhnen Sicherheit, auch finanziell, denn wenn der Kaufvertrag unterschrieben ist, miis-
sen Sie zahlen. Beginnen Sie erst dann mit der Planung, lauft die Uhr auf Thre Kosten.
Der schlimmste Fehler beim Immobilienkauf ist deshalb, sich zu wenig Zeit dafiir zu
nehmen. Unser Rat: Lassen Sie sich auf keinen Fall unter Druck setzen!

WISO rat: Wenn Sie Maklerangebote einholen, lassen Sie sich nicht gleich zur Be-
sichtigung der Immobilie dringen, sondern fordern Sie zunéchst ein Exposé des Ob-
jekts an. Daraus lisst sich hiufig schon erkennen, ob die Immobilie fiir Sie tiberhaupt
in Frage kommt — oder nicht. Dadurch sparen Sie sich Zeit, Geld und Nerven.

Quadratmeter nachmessen!

Jeder Quadratmeter Wohnfliche ist bares Geld wert. Denn die Immobilienpreise
richten sich nach dieser Zahl. Vor allem wenn Sie vermieten wollen, ist das Nach-
messen unverzichtbar. Der Bundesgerichtshof hat mit einem Urteil (AZ: VIII ZR
133/03) entschieden, dass ein Wohnungsmangel vorliegt, wenn der gemietete
Wohnraum um mehr als 10 Prozent unter der im Mietvertrag angegebenen Fli-
che liegt. Der Mieter ist dann berechtigt, die Miete zu kiirzen, auch riickwirkend.
In dem konkreten Fall hief es: Wohnfliche ca. 96 Quadratmeter, tatsdchlich wa-
ren es aber nur 85,91 Quadratmeter. Fiir die Zeit von Juni 1998 bis Mai 2002 for-
derten die Mieter anteilig Miete zurtick, insgesamt waren es 2.040,24 Euro.

Seit dem 1.1.2004 gibt es eine eigene Wohnflichenverordnung (WoFIV) fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau. Wichtigste Neuerung: Die Grundflichen
von Balkonen, Loggien, Wintergirten etc. sollen in der Regel zu einem Viertel,
hochstens aber zur Hilfte angerechnet werden. Fiir den restlichen und damit auch
fiir den privaten Wohnungsbau gibt es dagegen mehrere andere zulissige Berech-
nungsmethoden. Das fiihrt zu einem heillosen Durcheinander und erschwert die
Vergleichbarkeit. Es gibt die Wohnfldche nach DIN, daneben Angaben unter den
Begriffen Wohn- und Nutzfliche, auflerdem die Wohnflichenberechnung nach
DIN 276. Daneben ist von einer Netto-Grundfliche nach DIN 277 die Rede. In
der Praxis wiirden oft noch nicht einmal die Berechnungsgrundlagen genannt,
kritisiert der Verein ,wohnen im eigentum e. V.“. Unterschiede von bis zu 20 Qua-
dratmetern seien bei den verschiedenen Berechnungsarten keine Seltenheit.
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Die Besichtigung

Schon bei der ersten Hausbesichtigung sollten Sie auf die Bausubstanz und auf mogli-
che Schiden achten. Sind sie deutlich sichtbar, ist es oft ratsam, die Finger von dem
Objekt zu lassen. Doch ein einziger Rundgang ist meist nicht ausreichend, um sich ei-
nen vollstindigen Eindruck zu verschaffen. Auch wer sich auf Anhieb sicher ist, sollte
dennoch geniigend Zeit fiir mehrere Erkundungen einplanen und sich nicht zu einer
schnellen Kaufentscheidung iiberreden lassen. Bei einem professionellen Hauskéufer
sind drei und mehr Besichtigungstermine fiir eine Immobilie v6llig normal.

Die Verbraucherzentralen empfehlen, bei der Besichtigung vor allem auf folgende
Schwachstellen zu achten:

o Keller
Durchfeuchtete Kelleraufien- oder Innenwinde
Durchfeuchteter Kellerboden

e AuBenwinde
Risse und undichte Fugen
Risse in tragenden Teilen
Putz- und Betonabplatzungen
Wirmebriicken durch zu geringe Wandstirken der Heizkorpernischen

¢ Innenwiénde
Mangelhafter Warme- und Schallschutz durch diinne Wohnungstrennwinde
Mangelhafter Brandschutz durch zu diinne Treppenhauswinde
Schadhafter Wandputz

¢ Fenster und AuBentiiren
Undichte und verzogene Holzfensterrahmen
Verfaulte Holzteile an Fensterfliigeln
Einfachverglasung
Schadhafte Fensterbeschlige
Undichte, verzogene Auflentiiren

e Dach
Holzschdden durch Schidlingsbefall
Morsche Dachgesimse
Schadhafte Dachdeckung
Fehlende Wirmeddmmung der Decken im Dachraum
Schadhafte Dachentwisserung
Holzschutzmittelbelastung
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¢ FuBbdden, Innentiiren
Durchgetretene Holzdielen
Schadhafte Holzfufileisten
Schadhafte Fliesen oder Teppichboden
Mangelhafter Trittschallschutz
Verzogene Tiiren

o Treppen
Durchgetretene Holztreppen
Schadhafte oder fehlende Teile am Treppengeldnder
Befall der Holzteile durch Schidlinge

WISO rat: Machen Sie moglichst viele Fotografien vom Objekt. Sie konnen sehr
niitzlich sein, weil sie die Erinnerung stiitzen, den Vergleich erleichtern und vor allem
Fachleuten, eventuell auch aus dem Bekanntenkreis, Hinweise zur Beurteilung geben.

Baumangel erkennen und bewerten

Bei élteren Immobilien ist es besonders wichtig, die Bausubstanz genau zu priifen.
Hiufig miissen Heizung, Fenster und die komplette Elektroinstallation ausgetauscht
werden. Zum Beispiel sind Fiinfzigerjahre-Héuser nicht oder nur sehr unzureichend
wirmegedammt. Dagegen haben Hauser aus der Griinderzeit sehr dicke Mauern und
Wiinde. Doch auch mit verborgenen Mingeln miissen Sie rechnen. Wenn Sie selbst
nicht sachkundig sind, sollten Sie einen Fachmann zu Rate ziehen.

Das kann zum Beispiel der Bezirksschornsteinfeger sein. Er hilft bei der Beurteilung
von Liiftungs- und Schornsteinproblemen. Er gibt Hinweise auf den baulichen Zu-
stand von Schornsteinziigen und entscheidet, welche Warmeerzeuger an welchen
Schornstein angeschlossen werden, zum Beispiel ein offener Kamin im Wohnzimmer.
Vorsicht, wenn Sie nur Ihren Heizungsfachmann fragen, denn der Schornsteinfeger
entscheidet letztlich iiber Eignung und Zulassung, er hat das letzte Wort.

Auch Handwerker konnen oft aus ihrer praktischen Erfahrung zur Beurteilung bau-
technischer Sachverhalte beitragen und Lsungen zur Schadensbehebung beisteuern.
Sie konnen eventuell auch die Kosten fiir bauliche Mafinahmen benennen. Kosten-
voranschlige sind tiblicherweise kostenfrei, es sei denn, mit dem Handwerker wurde
vorher eine andere Vereinbarung getroffen. Bei umfangreichen Mafinahmen sollten
Sie von mehreren Handwerksbetrieben ein Angebot einholen. Der Handwerksbetrieb,
der den Zuschlag erhilt, sollte moglichst tiber Erfahrungen mit Altbausanierung ver-
fiigen.

Besondere Kenntnisse vom Bau haben Architekten und Bauingenieure. Sie konnen
das Gebdaude sowohl in seiner Gesamtheit als auch in seinen Einzelteilen erfassen und
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bewerten. Sie wissen, was bei der Planung, beim Einholen von Genehmigungen, bei

der Kostenberechnung und Uberwachung von Baumafinahmen zu tun ist.

Eventuell miissen auch Fachingenieure wie ein Statiker hinzugezogen werden. Das
ist dann notig, wenn die Standsicherheit gefihrdet sein konnte, zum Beispiel bei
durchgehenden Rissen in tragenden Teilen oder wenn das Gebdude stark verandert
werden soll, weil Winde eingerissen werden und Balkone neu hinzukommen. Der Sta-
tiker wird auf Veranlassung des Architekten nach Erfordernis beauftragt. Die Hono-

rartabelle entspricht jener der Architekten.

Der Expertenrat ist auch fiir die richtige Einschitzung des Kaufpreises wichtig.
Denn erst wenn Sie wissen, welche Kosten fiir die Renovierung und Instandsetzung

auf Sie zukommen, wissen Sie auch, welcher Preis sich zu zahlen lohnt.

Achtung Schadstoffe!

Holzschutzmittel ist nicht gleich Holzschutzmittel. Vor 30 Jahren war Xylamon in
Mode. Heute weify man, dass dieses Mittel gesundheitsschidlich ist, auch jetzt
noch, nach so vielen Jahren. Mittlerweile sind die Wirkstoffe PCP, Lindan oder
DDT verboten. Besonders vorsichtig sollten Sie sein, wenn an Gebiduden aus den
Siebzigerjahren besonders viel Holz verbaut wurde oder ein Schidlingsbefall zu
erkennen ist. Damals wurde besonders hiufig mit giftigen Holzschutzmitteln ge-
arbeitet. Aber auch in Span- und Sperrholzplatten oder in Parkettklebern kénnen
Gefahren stecken. Krebserregende Stoffe wie PAK, PCB oder Asbest wurden vor
allem in Hiusern gefunden, die zwischen den Fiinfziger- und Siebzigerjahren ge-
baut wurden, besonders hiufig in den neuen Bundeslindern, wo man in der DDR
zum Beispiel Asbestpappen als Hitzeschutz hinter Ofen, Heizkérpern und Fens-
terbrettern einsetzte. Schadstoffe in Wohnraumen lassen sich messen und testen.
Zum Beispiel kénnen Sie zur ersten Orientierung eine Formaldehydbelastung
durch eine Raumluftmessung selbst ermitteln. Entsprechende Tests erhalten Sie
fiir wenig Geld in der Apotheke. Holz-, Staub- und Kleberproben von Boden und
Winden miissen Sie in einem Labor von Experten untersuchen lassen. Die Stif-
tung Warentest vermittelt Adressen von Analysten, die auch die Qualitit von
Trinkwasser und Pilzbefall untersuchen. Zum Beispiel kann das Trinkwasser von
Schwermetallen belastet sein: Zink, Kupfer und Kadmium sind die grof3ten Fein-
de. Steht das Wasser zu lange in alten, belasteten Leitungen, kann es zu Vergiftun-
gen fithren. Auch Schimmel ist selbst in Neubauten keine Seltenheit. Allergien
sind hiufig die ersten Anzeichen, um auch nach Griinden im Gebiude zu suchen.
Hiufig kann jedoch durch eine bessere Raumbeliiftung und gezieltes Heizen dem
Schimmel der Garaus gemacht werden.
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Das Baugutachten

Hat sich herausgestellt, dass entweder Grund und Boden, vielleicht wegen Rissbildung
am Haus, oder das Haus selbst wegen Feuchtigkeit oder Schimmelbildung auf den
Priifstand gehoren, stellt sich die Frage, ob ein Gutachter beauftragt werden soll. Fiir
Bauschiden an Gebiuden vermitteln die Industrie- und Handelskammern (IHK)
Adressen von Gutachtern. Sind nur einzelne Handwerksleistungen betroffen, sind die
Handwerkskammern zustandig. Auch einen Architekten kann man mit einer Bege-
hung beauftragen. Die Architektenkammern nennen Thnen geeignete Experten, zum
Beispiel fiir denkmalgeschiitzte Hiuser oder Fiinfzigerjahre-Bauten. Eine einfache
Wertermittlung kann von jedem Fachkundigen erstellt werden. Dagegen werden an
ein Gutachten spezielle Anforderungen gestellt. Es muss vollstindig und nachvollzieh-
bar sein und entsprechende rechtliche Aspekte beriicksichtigen.

WISO rat: Nehmen Sie sich die Zeit und gehen Sie gemeinsam mit dem Architekten,
Gutachter oder Sachverstindigen durch das Objekt. Stellen Sie viele Fragen. Lassen Sie
sich vor Ort schon eine Einschidtzung geben, damit Sie wissen, in welche Richtung das
schriftliche Gutachten tendieren wird. Auflerdem sollten bei der Begehung ein paar
niitzliche Tipps fiir Sie abfallen, etwa: Welche Baumaterialen sind zurzeit am besten
fiir die Warmeddmmung oder den Dachausbau und wo findet man pfiffige Ideen und
hilfreiche Informationen? Dann sind die Experten in jedem Fall Thr Geld wert.

Folgende Angaben werden nach § 194 Baugesetzbuch fiir Sie in einem Gutachten zu-
sammengestellt:
1 Allgemeine Angaben
. Lagebeschreibung
. Grundstiicksbeschreibung
. Art und Maf der baulichen Nutzung
. Gebdudebeschreibung
. Flachen- und Maflangaben
. Wahl der Wertermittlungsverfahren
. Bodenbewertung

O 0 N N Ul o W

. Sachwertverfahren

—_
o

. Ertragswertverfahren oder sonstiges Verfahren
. Verkehrswert

—_
N =

. Datum, Stempel und Unterschrift

—
W

. Erginzende Angaben und Anlagen

Fiir die Schitzung des Gebiudes sind nicht nur das Baujahr und das oberflidchliche
Erscheinungsbild wichtig. Sie sollten sich auch tiber die verwendeten Materialien im



Hauser aus zweiter Hand - oft die preiswerte Alternative

169

Einzelnen informieren lassen. Nur so ldsst sich einschitzen, wann neue Investitionen
fir Renovierung oder Sanierung anfallen.

Solch ein Gutachten ist selbstverstindlich nicht kostenlos. Besprechen Sie die Not-
wendigkeit eines Gutachtens und wer die Kosten dafiir tibernimmt, auf jeden Fall mit
dem Verkiufer. Das Gutachten ist auch fiir den Fall, dass Sie die Immobilie nicht kau-
fen, fiir Interessenten eine wertvolle Verhandlungsbasis. Gleichzeitig stehen in dem
Gutachten auch die wichtigsten Angaben, um Finanzierungsangebote einholen zu
konnen. Spatestens bei Abschluss der Darlehensvertrage verlangen einige Banken so-
gar eine solche Unterlage.

Welcher Preis ist angemessen?

Viele Wege fiihren nach Rom! So ist das auch bei der Preisfindung: Sie konnen es auf
eigene Faust versuchen, besser ist es jedoch, wenn ein Gutachten des Sachverstindigen
vorliegt. Denn er wird, um den genauen Wert und damit den Preis einer Immobilie zu
ermitteln, nach einer Begehung den so genannten Verkehrswert nach drei Methoden
ermitteln:

e Beim Vergleichswertverfahren werden die Verkaufspreise vergleichbarer Objekte

herangezogen.
o Bei der Sachwertermittlung werden Gebaude und Boden getrennt bewertet.
¢ Die Ertragswertmethode stellt erzielbare Mieteinnahmen dem Kaufpreis gegeniiber.

Am Ende erhalten Sie eine genaue Aufschliisselung und wissen dann exakt, wie sich
der Wert der Immobilie zusammensetzt. Sie verfiigen damit iiber Angaben, die Sie we-
der vom Verkiufer noch von einem Makler erhalten werden. Doch bleiben Sie gelas-
sen, wenn der verlangte Preis etwas tiber dem Gutachterwert liegt, denn letztlich ist ge-
rade bei gebrauchten Immobilien auch die individuelle Note gefragt. Was dem einen
gefillt, findet der andere vielleicht unpraktisch oder hisslich. Das alles findet in Gut-
achten keine Beachtung, ist aber fiir Thre Lebensqualitit vielleicht kaufentscheidend.
Datfiir sind Sie dann eventuell bereit, etwas mehr auszugeben.

Ein Wertgutachten ist sicher die optimale Losung und manchmal sogar unumging-
lich, jedoch nicht ganz billig. Zwischen 1.000 und 2.000 Euro sind tiblich. Wenn Sie sich
selbst einen Uberblick iiber die Immobilienpreise verschaffen wollen, ist der Immobi-
lienbericht des Gutachterausschusses eine zuverldssige Quelle. Gutachterausschiisse fin-
det man in jeder Stadt und auch in der kleinsten Gemeinde. Diese Expertengremien
tragen einmal im Jahr alle wichtigen Daten zusammen. Danach werden aus den tat-
sdchlich erzielten Verkaufspreisen bestimmte Richtwerte ermittelt. Der bekannteste ist
der so genannte Bodenrichtwert. Die Immobilienberichte enthalten alle Angaben tiber
verkaufte Grundstiicke, bebaut und unbebaut, und sind fiir jedermann erhaltlich, meist
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auch im Internet. Darin ist alles einzeln aufgeschliisselt nach Wohnlage, nach Art der
Immobilie, unterteilt in Neu- und Altbauten.

Zwar verfiigen auch Makler durch ihre Verbinde (VDM und RDM) iiber einen so
genannten Preisspiegel, doch gibt es diese nur fiir groflere Stidte. Aulerdem sind sie
bei weitem nicht so detailliert wie die Immobilienberichte der Stidte und Gemeinden.
Die Verbinde verlassen sich dabei auf die Angaben ihrer jeweils rund 2.000 Mitglieder.
Der Preisspiegel wird jedoch zeitnah (zweimal im Jahr) erstellt und ist dadurch etwas
aktueller als der Immobilienbericht der Gemeinde. Zusitzlich enthilt er eine Prognose
fiir die weitere Entwicklung des Immobilienmarktes.

WISO rat: Holen Sie sich beim Gutachterausschuss Auskunft iiber den so genannten
Bodenrichtwert ein. Die Ausschiisse sind an die Stadt- oder Gemeindeverwaltung an-
geschlossen. Der Bodenrichtwert wird fiir jede Strafle und fiir jeden Gebéudetyp jihr-
lich neu ermittelt. Grundlage der Daten sind die tatsdchlich erzielten Verkaufspreise
des betreffenden Jahres.

Was Sie vor der Unterzeichnung des
Kaufvertrags tun sollten

Haben Sie Ihr Traumhaus gefunden und sind Sie sich mit dem Verkdufer im Wesent-

lichen einig, beginnt die nichste Phase des Kaufs, die Vorbereitung des Kaufvertrags.

Bei Angeboten von privat kaufen Sie im Prinzip nach Augenschein und miissen sich

auf die Angaben des Verkiufers verlassen. Auch im Nachhinein kommt es deshalb oft

zum Streit. Vor allem, wenn spiter Mingel entdeckt werden, von denen vorher nie-
mand etwas gewusst haben will. Da man Immobilien nicht so einfach zuriickgeben
kann, sollten Sie deshalb alle Angaben so gut es geht iiberpriifen. Zum Beispiel lohnt
auch schon vor der Unterschrift ein Blick ins Grundbuch beim Amtsgericht. Dafiir
miissen Sie ein berechtigtes Interesse nachweisen, das bei Thnen als konkretem Kauf-
interessenten selbstverstandlich vorliegt. Natiirlich kann auch ein Notar Ihrer Wahl fiir

Sie den Gang erledigen, was allerdings auch fiir Recherchezwecke Gebiihren kostet.
Zum Beispiel finden Sie in den unterschiedlichen Abteilungen des Grundbuchs Hin-

weise auf folgende Fragen:

o Ist der vermeintliche Verkdufer auch wirklich als Figentiimer eingetragen?

e Ist das Grundstiick unbelastet oder existiert zum Beispiel ein Wegerecht? Eingetra-
gene Lasten miissen nicht unbedingt negativ und preismindernd sein, dies sollte
aber abgeklirt werden.

e Sind die Grundschulden geloscht oder lduft das Hypothekendarlehen weiter? Dabei
gilt es zu entscheiden, ob mit der Kaufpreiszahlung die Grundschuld gelgscht wird,
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was {iblich ist, oder ob es fiir Sie sinnvoll ist, die Finanzierung zu iibernehmen. Viel-
leicht erhalten Sie aber zum jetzigen Zeitpunkt bessere Konditionen als damals der
Verkaufer.

e Besteht ein Vorkaufsrecht, zum Beispiel von Verwandten? Wird auf die Ausiitbung
des Vorkaufsrechts bestanden oder verzichtet? Kann man es unter Umstidnden ab-
kaufen? Meistens haben Stiddte und Gemeinden obligatorisch ein Vorkaufsrecht, was
in der Regel nicht ausgetibt wird. Dennoch sollte diese Frage geklart werden.

o Ist die so genannte Auflassungsvormerkung eingetragen? Denn erst wenn Thr Name
im Grundbuch steht, sind Sie als zukiinftiger Eigentiimer vorgemerkt. Vielleicht
steht ja auch schon ein anderer Name drin. Die Auflassungsvormerkung wird vor
Zahlung des kompletten Kaufpreises, aber nach der Unterzeichnung des Kaufver-
trags ins Grundbuch eingetragen. Der Notar muss die Auflassungsvormerkung be-
antragen. Der Kaufvertrag allein reicht als Dokument nicht aus.

e Als Kéufer diirfen und sollten Sie den Notar Ihres Vertrauens auswihlen. Auf jeden
Fall kritisch nachhaken, wenn Thnen der Makler seinen Notar aufdrangen will.

WISO rat: Kliren Sie vorher, ob alle negativen Grundbucheintragungen geldscht
werden konnen. Denn haben Sie bereits unterschrieben und alles bezahlt, geht in der
Regel nichts mehr.

Wenn das Kind schon in den Brunnen gefallen ist

Mingel kommen spiter zu Tage: feuchter Keller, Defekt an der Heizanlage, undichtes
Dach. Wer hat Schuld? Wurden Details absichtlich verschwiegen? Zwar konnen auch
Kaufvertrige riickabgewickelt werden, doch der Streit ist auf jeden Fall programmiert.
Anwilte sind teuer und Bauprozesse dauern besonders lange. Deshalb schiitzt auch
keine Rechtsschutzversicherung davor. Fiir Streitigkeiten ,,rund um die Immobilie®
gibt es ein Schlichtungsverfahren, das den Parteien zu einer auf8ergerichtlichen Losung
verhelfen soll.

In einem Schlichtungsverfahren wird ein 6ffentlich bestellter Sachverstindiger als
Schiedsgutachter zum Beispiel von der IHK benannt. Voraussetzung ist, dass die Par-
teien ein solches Vorgehen im Kaufvertrag (und das ist iiblich) vereinbart haben. Der
Sachverstindige schliefdt dann einen Schiedsgutachtervertrag mit den Parteien und er-
stellt nach einer Ortsbegehung ein Schiedsgutachten. An die getroffenen Entscheidun-
gen miissen sich beide Parteien halten.

Wurde die Moglichkeit der auflergerichtlichen Einigung durch ein Schiedsgutachten
nicht Bestandteil des Kaufvertrages, kann diese Vereinbarung auch noch nachtriglich
getroffen werden. Auflerdem kann ein 6ffentlich bestellter Sachverstindiger auch pri-
vat beauftragt werden. Das ist zwar besser, als irgendjemand anderen zu engagieren,
dennoch bleibt die Ungewissheit, ob der Richter bei einer Klage (der Rechtsweg steht
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beiden Parteien weiterhin offen) dem Gutachten folgen oder das Gericht einen eige-
nen Sachverstindigen benennen wird. Beim zustindigen Gericht kann auch ein selbst-
stindiges Beweisverfahren beantragt werden. In diesem Fall wird der 6ffentlich bestell-
te Sachverstindige als Gerichtsgutachter titig. Letzte Moglichkeit ist die Klage ohne
vorherige Gutachterbeauftragung. Aber auch dann wird der Richter einen eigenen
Sachverstindigen bestimmen.

Beim Schiedsgutachten werden die Kosten anhand der Menge und der Komplexitit
der Pragen ermittelt. Ublicherweise liegen sie zwischen 500 und 1.500 Euro. Sie wer-
den in der Regel nach Obsiegen und Unterliegen geregelt, es sei denn, im Vertrag ist et-
was anderes bestimmt. Den Kostenrahmen kann der Sachverstindige auf Grund einer
Mingelliste vor dem Abschluss eines Schiedsgutachtervertrages abstecken. Beim Ge-
richtsgutachterauftrag wird der Sachverstindige nach dem ZSEG (Gesetz tiber die
Entschiddigung von Zeugen und Sachverstindigen) entschidigt.

Bei einer Riickabwicklung geht es meist um Méngel, die vom Verkdufer nicht ange-
geben wurden. Es gilt also zu beweisen, dass der Verkdufer von den Mingeln wusste,
diese aber verschwiegen hat. Fiir solch komplizierte Auseinandersetzungen brauchen
Sie in der Regel einen Rechtsbeistand. Eine Rechtsschutzversicherung zahlt fiir solche
Prozesse nicht, da sie meist zu langwierig und zu teuer sind.

WISO rat: Geben Sie besser ein paar Euro mehr fiir ein Gutachten aus, als nachtrig-
lich vor Gericht Ihr Recht zu erstreiten. Das kostet Sie wesentlich mehr.

Die Energieeinsparverordnung
setzt MaBstabe

Frither hief§ das Regelwerk Warmeschutzverordnung. Sie sollte helfen, das Verpuffen
von Energie zu reduzieren. Die nachfolgende Energieeinsparverordnung (EnEV) ist
breiter angelegt und verlangt weit mehr. Bei einem Neubau ist das Einhalten der Ener-
gieeinsparverordnung jedoch kein Problem. Die Vorschriften kénnen unkompliziert
umgesetzt werden. Kennzeichen energiesparender Gebidude:

o Kompakte Bauweise

o Luftdichte Gebdudehiille

o Niedrige U-Werte der Auflenbauteile

e Reduzierung der Wirmebriicken

o Bedarfsgerechte Liiftung

e Siidorientierung der Wohnriume

e Nutzung erneuerbarer Energien
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Doch was ist zu tun, wenn Sie sich fiir den Kauf einer gebrauchten Immobilie ent-
schieden haben? Dann ist es durchaus notwendig, sich mit den Regeln der Energieein-
sparverordnung auseinander zu setzen. Bei einem Eigentiimerwechsel gilt es zudem
Fristen einzuhalten.

Achtung Eigentiimerwechsel: Bei Wohngebiuden mit nicht mehr als zwei
Wohnungen, von denen zum 1. Februar 2002 eine der Eigentiimer selbst bewohnt,
sind die Anforderungen nur im Falle eines Eigentiimerwechsels zu erfiillen. Die Frist
betrigt zwei Jahre ab Eigentumsiibertragung. Sie lauft jedoch nicht vor 31.12.2006 ab.

Neuer Buchstabe, gleiche Wirkung: der U-Wert

Der neue U-Wert 16st den bisherigen k-Wert ab, die beide ein Maf? fiir den Wiir-
medurchgang durch einen Bauteil sind und in W/(qm*K), also Watt pro Qua-
dratmeter und Kelvin, angegeben werden. Mit dem U-Wert wird genau genom-
men ausgedriickt, welche Leistung pro qm des Bauteils auf einer Seite benétigt
wird, um eine Temperaturdifferenz von 1 Kelvin aufrecht zu erhalten (Leistung ist
Energie pro Zeiteinheit). Je kleiner der U-Wert ist, desto besser, weil weniger Wiir-
me durch den Bauteil geleitet wird. Der U-Wert kann aber nur die Wérmeleitung
beschreiben, und dies auch nur im stationéren Fall. Instationire Vorginge, Spei-
cherung oder Wirmestrahlung werden dabei nicht beriicksichtigt.

Haben Sie den Sanierungsbedarf Threr Immobilie ermittelt, ist es notwendig, die EnEV
mit einzubeziehen. Sie verlangt, dass die Warmedurchgangskoeffizienten nicht iiber-
schritten werden diirfen, wenn bestimmte Anderungen an Gebduden vorgenommen
werden. Dies gilt nur bei den Auflenwinden, Fenstern, Fenstertiiren und Dachfldchen-
fenstern, wenn mehr als 20 Prozent der Bauteilflichen gleicher Orientierung betroffen
sind. Bei der Erweiterung des beheizten Gebaudevolumens um mindestens 30 Kubik-
meter gelten Neubauanforderungen. Ein Energiebedarfsausweis ist zu erstellen, wenn
eine Berechnung des Primirenergiebedarfs und des spezifischen Transmissionswér-
meverlustes stattgefunden hat. Diese Regel gilt auch fiir Eigentiimer: Planen Sie im
selbst bewohnten Haus Erneuerungsmafinahmen, wie beispielsweise den Wirme-
schutz zu verbessern, miissen Sie sich an die Verordnung halten. Ansonsten begeht der
Eigentiimer eine Ordnungswidrigkeit.

Rund acht Millionen Bundesbiirger planen in den nichsten zwei Jahren Moderni-
sierungsmafinahmen. Davon entfallen iiber 80 Prozent auf Wiarmeddmmung. Das ist
auch notwendig, denn wiederum 80 Prozent aller Wohngebidude in Deutschland gel-
ten als energetisch veraltet und verbrauchen im Durchschnitt etwa dreimal so viel
Heizenergie wie ein vergleichbares Niedrigenergiehaus. Das mit Abstand grofite Ein-
sparpotenzial fiir Hausbesitzer liegt nach Ansicht mancher Fachleute in der energie-
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sparenden Modernisierung. Zum Beispiel lassen sich die hohen Energiekosten eines
Fiinfzigerjahre-Hauses nach dem Umbau in ein Passivhaus auf ein Zehntel reduzieren.

Die Energieeinsparverordnung ist bereits 2002 in Kraft getreten. Ein Regelwerk aus
Begriffsbestimmungen, Paragrafen und Formeln, das auch private Hauseigenttimer
unter bestimmten Umstidnden zu Nachriistungen an ihrem Wohneigentum verpflich-
tet, lost nicht iiberall Freude aus. Denn wer ab sofort den Warmeschutz am Haus ver-
bessern oder gar anbauen mochte, muss die Vorgaben der EnEV einhalten.

In-Kraft-Treten der EnEV-Novelle

Ab 2007 tritt die Novelle der Energieeinsparverordnung (EnEV) in Kraft. Sie be-
grenzt den zuldssigen Jahres-Primirenergieverbrauch fir Heizung und Warmwas-
serbereitung. Dieser errechnet sich aus Jahres-Heizwirmededarf plus Verlusten
der Anlagentechnik plus Hilfsenergie plus Verlusten bei der Energieumwandlung
und beim Energietransport. Die EnEV verkniipft Gebiude- und Anlagentechnik.
Sie gibt die maximal zuldssigen Primarverbrauchswerte vor. Planer und Bauher-
ren konnen entscheiden, wie sie die Grenzwerte einhalten. Verbesserter Wirme-
schutz und effiziente Anlagentechnik sind nach der neuen Verordnung gleichbe-
rechtigte Energiesparmafinahmen.

Die EnEV gilt fiir alle Neubauten und fiir bestehende Gebdude. Durch die EnEV wird

aber kein Hauseigentiimer grundsitzlich gezwungen, beispielsweise sein Dach oder die

Fassade besser zu ddmmen. Die Verordnung greift wie erwdhnt nur dann, wenn ohne-

hin und in einem bestimmten Umfang Sanierungen vorgenommen werden. Dagegen

besteht fiir die Heizungserneuerung und die Dammung oberster Geschossdecken eine

Nachristpflicht.

e Nicht begehbare, aber zugingliche oberste Geschossdecken beheizter Raiume miis-
sen bis Ende 2006 auf einen bestimmten Wert hin geddmmt werden.

¢ Die Dammpflicht gilt auch fiir bislang ungedimmite, aber zugéngliche Heizungs- und
Warmwasserrohre sowie Armaturen in unbeheizten Riumen, Frist bis Ende 2006.

e Gas- oder Olheizkessel, die vor dem 1. Oktober 1978 eingebaut wurden, sind bis
zum Ende 2006 ganz aufler Betrieb zu nehmen.

e Fine kleine Schonfrist besteht fiir Heizungen bis Ende 2008, wenn bestimmte
Grenzwerte fur Abgasverluste eingehalten werden.

Ausnahme: Wohnen Sie als Eigentiimer in Threm Ein- oder Zweifamilienhaus und
haben Sie es vor dem 1. Februar 2002 erworben, sind Sie von Nachriistpflichten befreit.
Die zwei wesentlichen Bereiche der Nachriistung betreffen die Heizungs- und Warm-
wasserbereitungsanlage sowie die Gebdudehiille mit allen Unterbereichen wie Keller,
Auflenwinde, Dach, Fenster und Aufentiiren.



Hauser aus zweiter Hand - oft die preiswerte Alternative

175

WISO rat: Bevor Sie modernisieren, sollten Sie erst einmal priifen, wozu die EnEV
eigentlich verpflichtet. Es kann jedoch aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten heraus
sinnvoll sein, tiber die Vorgaben der EnEV hinauszugehen und in eine umfassende Ge-
baudemodernisierung zu investieren. Auch muss das Haus zunichst eingehend von
Fachleuten untersucht werden. Denn werden die Gebiudehiille mit Keller, Dach und
Fenster oder auch die Heizungsanlage verandert, hat das nicht nur bauliche Auswir-

kungen, sondern auch nachhaltige bauphysikalische Folgen.

Wunderdammstoff TRISO 9 D?

Bauherren sollten Werbeaussagen zu Ddmmstoffen kritisch hinterfragen und vor
Bau- oder Modernisierungsmafinahmen kompetenten Rat bei Fachleuten suchen,
so die Empfehlung der Verbraucherzentralen. Bereits vor einigen Jahren wurde
eine ca. 2 cm dicke Dimmmatte unter dem Namen TRI-ISO SUPER 9 angeboten,
die im eingebauten Zustand genauso gut dimmen sollte wie eine 20 cm dicke
Dammung mit Faserdimmstoff. Fachleute zweifelten zu Recht an den Werbeaus-
sagen, der Anbieter des Produkts wurde schlie8lich wegen irrefithrender Werbung
abgemahnt.

Jetzt wird solch eine Matte unter dem neuen Namen TRISO 9 D erneut angebo-
ten und als alleinige Dimmung fiir ein Steildach eingebaut. Um jegliche Zweifel
an der Eignung fiir die Dimmung auszurdumen, wird gern eine Allgemeine bau-
aufsichtliche Zulassung vom Deutschen Institut fiir Bautechnik vorgelegt. Dies al-
lein ist fiir den Laien aber irrefithrend, denn besagte Zulassung bestitigt lediglich,
dass das Material verwendet werden darf. Sie sagt nichts dariiber aus, ob das ver-
wendete Material in einschichtiger Verlegung als Dimmung im Dach ausreicht
oder nicht.

Zum Beispiel haben auch Gipskartonplatten diese Zulassung. Niemand kdme aber
auf die Idee, nur mit Gipskartonplatten ein Dach zu dimmen. Betrachtet man al-
lein die Wirmeleitfahigkeit als Kriterium der Eignung, dann miissten auf Grund
der Wirmeleitfihigkeit von Gipskarton diese Platten namlich 66 cm dick tiber-
einander verlegt werden, um im Schrigdach den Grenzwert der Energieeinspar-
verordnung (EnEV) von 0,30 W/(qm*K) einhalten zu konnen. Nichts gegen Gips-
kartonplatten, sie haben viele sehr gute Einsatzzwecke, aber als Dammstoff sind
sie absolut ungeeignet.

Wenn es sich also um ein Dach handelt, das beheizte Rdume nach oben gegen die
Auflenluft abgrenzt, muss die EnEV eingehalten werden. Wird hier eine TRISO 9
D-Matte verlegt, muss entgegen den Werbeaussagen dann zusitzlich gedimmt
werden.
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WISO réat: Weitere Tipps und Hinweise zum Einsatz von Ddmmstoffen erhalten Sie
bei den Energieberatern der Verbraucherzentralen. Die Beratung ist in der Regel kos-
tenfrei und anbieterneutral.

Wer sein Haus modernisiert, kann seine Energiekosten senken, die Umwelt schonen
und nicht zuletzt die Anforderungen der neuen Energieeinsparverordnung erfiillen
oder sogar {ibertreffen. Doch an welchen Stellen im Gebdude treten die grofiten Ener-
gieverluste auf, und wie lassen sie sich beheben? Wie lisst sich eine komplette Gebzu-
demodernisierung planen und umsetzen? Den Weg dorthin erldutert der Ratgeber
»Gebidude modernisieren — Energie sparen der Verbraucherzentralen, in dem folgen-
de Themenkomplexe abgehandelt werden:

¢ Gebiudeuntersuchung: Wo verliert Ihr Haus Energie?

o Gebiudediagnose: Warum verliert IThr Haus Energie?

e Modernisierung: Wie ldsst sich der Energieverbrauch senken?

Der Modernisierungsratgeber fithrt Laien durch das sehr komplizierte und schwer zu
verstehende Regelwerk und erldutert die nicht einfach zu durchschauenden Paragrafen
und Vorschriften. Auflerdem erhalten Sie praxistaugliche Hinweise mit Checklisten
und Hilfen zu einer selbst durchzufithrenden Hausdiagnose, woraus sich ein konkre-
ter Modernisierungsplan ausarbeiten und umsetzen ldsst. Der Ratgeber ,,Gebdude mo-
dernisieren — Energie sparen“ kostet 12,80 Euro. Fiir zusitzlich 2 Euro fiir Porto und
Versand kommt er — gegen Rechnung — auch ins Haus. Erhiltlich bei allen Verbrau-
cherzentralen, Energieberatungsstellen sowie online unter bestellung@zukunft-
haus.info.

Der Energiepass kommt

Ab Januar 2006 gilt eine neue EU-Richtline und damit der Energiepass. Dann kénnen
Sie als Kdufer, aber auch als Mieter den genauen Energieverbrauch beziehungsweise
die Energieeffizienz Thres Hauses genau beurteilen. Bei jedem Nutzerwechsel eines Ge-
biudes oder einer Wohnung muss ein entsprechendes Zertifikat tiber den Energiebe-
darf vorgelegt werden. Der Energiepass informiert objektiv, und Gebdude werden
bundesweit vergleichbar. Der Gebdudepass wird damit ein wichtiges Bewertungskrite-
rium fiir eine Immobilie, das es so noch nicht gegeben hat.

In Deutschland wird circa ein Drittel des gesamten Primirenergieverbrauchs fiir
Heizung und Warmwasser benotigt. Wer sich nicht die Abrechnungen der letzten Jah-
re vorlegen lief3, konnte bislang kaum zuverldssige Informationen iiber den Energiebe-
darf einer Immobilie erhalten.

Zukiinftig sollen alle Eigentiimer einer Immobilie den Energieverbrauch in einem
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Energiepass festhalten. Dadurch lassen sich dann auch genaue Empfehlungen geben,
mit welchen Sanierungsmafinahmen Sie eine bessere Energieklasse erreichen konnen.
Bei drastisch steigenden Energiekosten erhalten Sie somit einen Marktvorteil, Energie-

effizienz wird zum Qualititsmerkmal.

Der Energiepass trigt dazu bei, den gegenwirtigen Energieverbrauch und CO,-Aus-
stof3 zu reduzieren. So kénnen Sie einen wichtigen Beitrag dazu leisten, den Treib-

hauseffekt nicht weiter voranzutreiben.
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Das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle bezuschusst hierfiir auch eine
Energieberatung vor Ort mit 300 Euro bei einem Ein- bis Zweifamilienhaus.

Wo gibt es Zuschusse?

Damit sich jeder die umweltfreundlichen Investitionen leisten kann, bieten zahlreiche
Institutionen Férdermittel in Form von Zuschiissen oder zinsgiinstigen Darlehen an.
Allein in den Bereichen Energieeinsparung und erneuerbare Energien gibt es mehr als
200 offentliche Forderprogramme.
Um den ,,Forderdschungel etwas transparenter zu machen, haben wir eine Auswahl
der Bundesprogramme im Bereich Gebdudesanierung zusammengestellt:
o KfW-Wohneigentums-Programm
o KfW-Wohnraum-Modernisierungs-Programm
e KfW-CO,-Gebdudesanierungs-Programm
o KfW-Programm zur CO,-Minderung
o KfW-Umweltprogramm
e Figenheimzulage
o Marktanreiz-Programm — Forderung erneuerbarer Energien
e Energiesparberatung fiir Wohngebiude
e Passiv-/Energiesparhduser
¢ Rationelle Energieverwendung/Erneuerbare Energien

Dartiber hinaus gibt es eine Vielzahl an regionalen Forderprogrammen von Lindern
und Kommunen. Informieren Sie sich hieriiber bei Ihrer Stadt- oder Gemeindever-
waltung. Weitere Forderprogramme finden Sie unter www.deutsches-energieberater-
netzwerk.de oder auf der Fordermitteldatenbank der Energieagentur Rhein-Main un-
ter www.earm.de.

Antrige auf Férderung miissen vor Beginn der Baumafinahmen gestellt werden.
Auflerdem ist auf so genannte Kumulierungsverbote zu achten — in der Regel ist es
nicht méglich, verschiedene 6ffentliche Fordertopfe gleichzeitig anzuzapfen. Daher
sollten Sie die Programme in Anspruch nehmen, die am besten zu Ihren Baumafinah-
men passen und die hochsten Forderbeitrige fiir das Projekt erzielen.

Informationen zu diesem Thema erhalten Sie auch unter folgender Adresse:

wjetzt!“ Bundesinitiative Zukunftsorientierte
Gebaudemodernisierung e.V.

Geschiftsstelle Ehningen 71139 Ehningen

Im Letten 26 e-Mail: info@initiative-jetzt.de
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Aufgrund der steigenden Energiepreise wollen drei von vier Hausbesitzern in den
néchsten Jahren ihre Energiekosten mit 6kologischen Baumafinahmen erheblich sen-
ken.

Auch fiir 6kologische Wirmeddmmungen gibt es interessante Férdermittel vom
Staat. Ressourcenschonende Baumafinahmen iiberzeugen inzwischen nicht nur mit
okologischen, sondern auch mit interessanten wirtschaftlichen Vorteilen. Ein wichtiges
Argument fiir die Investitionen sind vor allem die bereits erwidhnten Fordermittel, die
die Bundesregierung, die Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) sowie Linder und
Gemeinden bereithalten. Die Nachfrage nach den staatlichen Unterstiitzungen halt
unvermindert an. Unter den verschiedenen Programmen zur CO,-Minderung findet
man fiir nahezu jede Bau- oder Sanierungsmafinahme eine entsprechende Férderung.

Wer mit Solarkollektoren Wasser erwidrmt, kann finanzielle Unterstiitzung vom
Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) beanspruchen. Seit Januar
2004 gibt es 110 Euro fiir die ersten 200 Quadratmeter installierte Kollektorfliche, fiir
jeden weiten Quadratmeter 60 Euro. Eigentiimer von Fotovoltaikanlagen erhalten 57,4
Cent pro Kilowattstunde fiir eingespeisten Solarstrom statt bisher 45,7 Cent.

Wollen Sie die Energiekosten in einem Altbau reduzieren, konnen Sie in manchen
Bundeslindern zusitzliche Mittel beantragen. Zum Beispiel fordert der Hamburger
Senat Wiarmeschutzmafinahmen mit maximal 5.000 Euro sowie den Einbau einer mo-
dernen Heizung mit Darlehen zu giinstigen Konditionen. In Nordrhein-Westfalen
wird unter anderem fldchensparendes Bauen honoriert; hier bekommen Sie als Bau-
herr mit Grundstiicken bis 200 Quadratmeter einen Okobonus iiber 5.000 Euro.

WISO rat: Wenn das Geld fur die Pflichtnachriistung oder andere aufwindige Mo-
dernisierungen fehlt, haben Sie als Hauseigentiimer die Moglichkeit, 6ffentliche Gel-
der zu beantragen. Die Zinssitze dafiir sind deutlich niedriger als auf dem freien Geld-
markt.

Richtig bewerten: Zwolf Schritte zum Erfolg

Verlassen Sie sich nicht auf die Preisangaben von einzelnen Personen. Manche Makler
kodern zum Beispiel ihren Auftraggeber, also den Verkiufer einer Immobilie, damit,
dass sie einen weit hoheren Verkaufspreis erzielen konnten, als der Markt hergabe. Thre
Klientel sei zahlungskriftig, solvent und wiirde nicht auf den einzelnen Euro schauen,
lauten die Argumente fiir den Optimismus. Doch das Ziel solcher Maklerstrategien
besteht meist darin, einen Alleinauftrag zu bekommen und die Immobilie mit genii-
gend Zeit so teuer wie moglich zu verkaufen. Das geht aber letztlich auf Kosten des
Verkiufers, der vielleicht langer auf sein Geld warten muss, als wenn er zu einem nie-

drigeren Preis verkauft hitte. Grofler Nachteil: Viele potenzielle Kdufer werden von
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den iiberzogenen Preisvorstellungen abgeschreckt und verunsichert. Nur wenn Sie
wissen, wie sich der Wert des Objekts zusammensetzt, konnen Sie mit entsprechender
Sachlichkeit in das Verkaufsgesprach gehen und Thre Karten auf den Tisch legen.

Profis, also Wertermittler und Sachverstindige, gehen nach einem festen Schema
vor. Wir zeigen Thnen hier die Schritte auf, die Sie setzen sollten, um den adidquaten
Preis Threr gewahlten Immobilie herauszubekommen.

Erster Schritt: Bodenrichtwert einholen

Erkundigen Sie sich beim Gutachterausschuss, wie bereits ausfithrlich im Kapitel tiber
die Lage beschrieben, nach dem Bodenrichtwert. Fiir einzelne Lagen sind teilweise so-
gar fiir bebaute oder unbebaute Grundstiicke entsprechende Einzelwerte ausgewie-
sen. Die Bodenrichtwerte einzelner Stidte und Gemeinden werden mittlerweile auch
im Internet dokumentiert, dies ersetzt jedoch nicht das personliche Gesprich mit ei-
nem Mitarbeiter des Gutachterausschusses. Da die Vertreter des Gutachterausschus-
ses saimtliche notariell beurkundeten Kaufvertrige einsehen, haben sie einen duflerst
fundierten Einblick in das Marktgeschehen und wissen zum Beispiel, wie sich die
Preise in den letzten Jahren in der Gemeinde entwickelt haben. Sie beantworten Th-
nen gerne auch noch weitere Fragen: Wie hoch ist die Nachfrage nach Objekten in
dem von Thnen gewidhlten Wohnquartier? Wie viele Kaufvertrige wurden in den let-
zen Jahren in diesem Gebiet abgeschlossen? Daraus kénnen Sie eventuell neue Er-
kenntnisse ableiten, etwa warum die Bodenrichtwerte in einem Quartier sinken oder
steigen. Mit dem Bodenrichtwert verschaffen Sie sich einen ersten, schnellen Uber-
blick. Er allein reicht aber nicht aus, um den individuellen Wert (Marktwert) eines
konkreten Objekts zu beziffern.

Beispiel: Sie wollen in der Schénen Aussicht in Wiesbaden ein Einfamilienhaus er-
werben. Der Bodenrichtwert liegt in diesem reinen Wohngebiet (WR) bei 800 Euro
pro Quadratmeter. Die zuldssige Geschossflichenzahl (GFZ) liegt bei 0,5 — das heif3t,
die Grundstiicksfldche, multipliziert mit dem Faktor 0,5, ergibt bei 1.000 Quadratme-
tern Grundstiick 500 Quadratmeter Bruttogeschossfliche. Das ist nicht zu verwechseln
mit der reinen Wohnfliche. Thre Abmessung ist komplexer: Wiande und Geschosse
miissen genau berechnet werden. Einfach ausgedriickt, konnten Sie in unserem Bei-
spiel eingeschossig ein Gebdude mit einer Grundfliche von 500 Quadratmetern er-
richten, zweigeschossig diirften es nur 250 Quadratmeter sein.

Zweiter Schritt: Mietspiegel einsehen

Auch wenn Sie Thr Gebidude kaufen und nicht vermieten wollen, lohnt sich ein Blick in
den so genannten Mietspiegel Ihrer Stadt oder Gemeinde. Hierdurch kénnen Sie able-
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Zeichenerkldarung
400/WR/RH 0,7  Geschossflichenzahl
0,7
400 Bodenrichtwert in EURO/gm Grundsticksflache 18 Richtwertzone
(erschlieBungsbeitragsfrei)
P beispielhafte Lagekennzeichnung Gemarkungsgrenze
Art der baulichen Nutzung
w Wohnbauflache M Gemischte Bauflache BR Baurohland
WA  Allgemeines Wohngebiet MK  Kerngebiet BE Bauerwartungsland
WB  Besonderes Wohngebiet MD  Dorfgebiet WE Wohnungseigentum
WR  Reines Wohngebiet GE Gewerbegebiet RH Reihenhaus
WS  Kleinsiedlungsgebiet Gl Industriegebiet MW Mietwohnungen
mi Mischgebiet SO  Sondergebiet
Art der landwirtschaftlichen Nutzung
Lw Landwirtschaftliche LA Landwirtschaftliche Flachen, Ackerland
Flachen, Wiesen LO Landwirtschaftliche Flachen, Obstbau

LWW Landwirtschaftliche Fldchen, Waldwiese

Abb.: Bodenrichtwert: Schéne Aussicht, Wiesbaden

sen, welche Mieten pro Quadratmeter fiir Wohngebdude unterschiedlichen Alters, mit
entsprechendem Standard und in welchen Lagen zu erzielen sind. Durch eine entspre-
chende Mieteinnahme sollte auch sichergestellt sein, dass — zum Beispiel bei einem
Wohnortwechsel aus beruflichen Griinden — die monatlichen Belastungen weitestge-
hend abgedeckt sind. Die meisten Banken finanzieren in der Regel auch nur das 13-
bis 14fache einer Jahresmiete, den restlichen Teil miissen Sie dann durch Thr Gespar-
tes, das Eigenkapital, aufbringen. Hierzu mehr im Kapitel ,Jmmobilien und Steuern
unter ,,Vermietete Eigentumswohnungen konnen wieder lohnen®
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Dritter Schritt: Larmbelastigung,
Emissionen, Elektrosmog

Das schonste Haus, die vermeintlich sehr gute Lage, verliert an Wert, wenn Verkehrs-
larm, Gertiche oder sonstige Emissionen — auch nur zu bestimmten Tageszeiten — die
Qualitit Threr Immobilie beeintrichtigen. Uberschitzen Sie nicht Ihre Nerven. Beim
ersten Besichtigungstermin, in der ersten Euphorie, mag das romantische Siedlungs-
hduschen eine wahre Ruheoase sein. Der freundliche Makler hat mit Thnen — da Sie
berufstitig sind — extra einen Termin am Sonntagvormittag vereinbart.

Trauen Sie nicht diesem Frieden. Schon am Nachmittag kann Sie das Fuf3ballspiel
eine Strafle weiter nerven, ab Montag 6.00 Uhr erweist sich die ruhige Anliegerstrafle
als Ausweichstrafle fiir Berufspendler, und um 8.00 Uhr belistigt Sie das Verkehrscha-
os durch die benachbarte Grundschule.

Aber auch andere Einrichtungen, Gewerbe- oder Industriebetriebe kénnen durch
ihre Emissionen eine mehr oder weniger starke Beeintrichtigung darstellen. Manche
mogen den Geruch einer Kaffeerdsterei, andere empfinden ihn als Beldstigung.

Bisher konnten wissenschaftliche Untersuchungen nicht bestitigen, dass Mobil-
funksendeanlagen die Gesundheit der Anwohner beintrichtigen. Wenn Sie trotzdem
fiir solche Storungen, den so genannten Elektrosmog, empfindlich sind, kénnen Sie
sich bei Ihrer Gemeinde nach den realisierten und geplanten Sendeanlagen erkundi-
gen. Manche Stédte veréffentlichen hierzu bereits Kartenmaterial im Internet.

Beispiel: In der Strale Schone Aussicht befindet sich kein Mobilfunksender, aber in
unmittelbarer Nachbarschaft sind mehrere Standorte markiert.

Abb.: Standorte von Mobilfunksendern eines Wohngebiets
in Wiesbaden
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Vierter Schritt: Himmelsrichtung,
Sonneneinstrahlung und Neigung

Wie gut ist Thre Orientierung? Kénnen Sie auch an grauen Besichtigungstagen im
Winter nachvollziehen, ob durch das Fenster am Friihstiickstisch spatestens im Som-
mer die Morgensonne scheinen wird? Hat wenigstens ein Aufenthaltsraum einmal am
Tag iiber mehrere Stunden hinweg Sonne? Das schone Doppelhaus — ausschliefllich
nach Norden ausgerichtet — sollten Sie kritisch bewerten, wenn Sie nicht sowieso den
ganzen Winter auf Mallorca residieren. In Architekturplidnen ist meist die Himmels-
richtung genordet, aber auf vielen Exposés und Grundrissen fehlen solche wichtigen
Angaben, die Sie in jedem Fall nachfordern sollten. Gehen Sie zu unterschiedlichen Ta-
geszeiten zum Grundstiick. So kénnen Sie herausfinden, ob die Ausrichtung des Ge-
biudes stimmt, ob Biume im Weg sind oder andere Gebiude das Grundstiick be-
schatten.

Wichtig zur Beurteilung ist auch die Neigung des Grundstiicks. Ist es stark nach
Norden abfallend, kommt die Sonne vielleicht erst gegen Mittag zu Thnen. Handelt es
sich um ein Hanggrundstiick, muss die Talseite eine Stidwest-Ausrichtung haben, da-
mit Sie die Lichtverhiltnisse optimal ausniitzen kénnen. Hier werden sich aulerdem
die Hauptlebensraume befinden, und Sie werden spiter regelmiflig enttiduscht sein,
wenn die Sonne iiberwiegend auf der anderen Seite scheint.

Funfter Schritt: die individuelle Komponente

Wie bei jedem Liebhaberstiick, einem Oldtimer oder einem alten Mobelstiick, miissen
Sie auch bei einer charmanten Immobilie festlegen, was sie Ihnen wert ist. Diese indi-
viduelle Komponente kann einige Tausend Euro ausmachen, die Sie bereit sind, iiber
den Wert der Immobilie hinaus zu bezahlen. So mégen Thnen die Aussicht, der offene
Kamin, die hochwertige Badausstattung und die luxuriése Einbaubaukiiche auf An-
hieb gefallen und fiir Sie einen Mehrwert darstellen. Dagegen wiirde ein anderer Kauf-
interessent vielleicht alles rausreiflen, weil ihm der Stil nicht gefillt. Wigen Sie ab, ob
Sie bei einem spdteren Wiederverkauf diese Eigenschaften genauso honoriert bekom-
men konnen, wie Sie es jetzt bereit sind zu tun.

WISO rat: Lassen Sie es den Verkiufer nicht merken, wenn Sie von dem einen oder
anderen Zubehor stark beeindruckt sind; das schmalert Ihren Verhandlungsspielraum.

Sechster Schritt: Baumangel priifen

Wie schon im Kapitel ,,Hduser aus zweiter Hand“ erwihnt, ist es bei gebrauchten Im-
mobilien ratsam, das Gebdude begutachten zu lassen. Fachleute kénnen Ihnen sagen,
wie hoch die Kosten sind, die fiir Sanierung, Modernisierung und Renovierung auf Sie
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zukommen. Diese Kosten miissen Sie ehrlicherweise zum Kaufpreis dazurechnen, um
die Gesamtkosten zu ermitteln. Besser ist es, wenn Sie den Verkiufer von einem Preis-
abschlag iiberzeugen konnen.

Siebter Schritt: Erde, Wasser, Luft

Gerade bei bestehenden, dlteren Hiusern sollten Sie darauf achten, welche Bodenver-
hiltnisse Sie vorfinden. Insbesondere wenn Sie Risse am Objekt entdecken, ist Vorsicht
angesagt. Hier sollten Sie auf jeden Fall Beratung einholen und nach den Ursachen
forschen lassen. Stehen sehr grole Biume auf dem Grundstiick, konnten sie die Ursa-
che fiir die Rissbildungen sein. Neigt der Boden durch Wasserentzug zum Austrock-
nen, schwindet er, und das Gebidude beginnt sich zu setzen. Diese Setzungen sind dann
die Ursache fiir die Risse.

Auch das Grundwasser kann zum Problem werden. Ist der Keller feucht oder
kommt es hiufig zu Uberschwemmungen, weil das Objekt in Flussnihe liegt, sind wie-
der Experten gefragt, die die Risiken einschitzen und bewerten kénnen. Sie wissen
auch, wie man das Gebiude sinnvoll schiitzen kann.

Voll im Trend: die Untersuchung des Grundstiicks auf Wasseradern oder dhnliche
Kraftlinien. Sie kostet nur wenige hundert Euro und wird von verschiedenen Bauherren
oder Kiufern mittlerweile sogar gefordert. Vom Wiinschelrutenginger iiber den Feng-
Shui-Berater bis hin zum Elektrosmogmesser, sie alle konnen Ihnen bei Bedarf helfen,
Thre Kaufentscheidung entweder zu untermauern oder noch einmal in Frage zu stellen.

Nur fiir die wenigsten ist die Wasserqualitit vor dem Kauf einer Immobilie ein we-
sentliches Entscheidungskriterium, trotzdem miissen Sie sich spitestens dann damit
auseinander setzen, wenn Sie Thre erste Waschmaschine anstellen und auf der Wasch-
mittelpackung nach dem Hartegrad gefragt wird oder das Dampfbiigeleisen wegen
Verkalkung seinen Dienst versagt. Der Hirtegrad ist entscheidend fiir die Qualitit des
Wassers und deshalb auch mafigeblich fiir den weiteren Gebrauch. Ist es unbedenk-
lich, das Leitungswasser tdglich zu trinken, oder sollten Sie das besser lassen? Die Ver-
sorgungswerke geben Trinkwasseranalysen heraus, die Sie in der Regel speziell fiir Thre
Strafle und Thre Hausnummer kostenfrei anfordern kénnen. Darin finden Sie alle
wichtigen Angaben.

Manchmal ist das Wasser in Ordnung und die Leitungen wurden in der Strafle gera-
de neu verlegt, dennoch findet man nach der Elektrolyse Schmutz- und Rostpartikel
im Wasser. Der Grund: Héufig sind die Rohre, die zu IThrem Haus gehoren, nicht mehr
auf dem neusten Stand. Schauen Sie sich deshalb beim Kauf einer Immobilie immer
auch die Leitungen an. Normalerweise sollte die Wasserqualitit die gesetzlichen Vor-
gaben unterbieten. Kontrollieren Sie im Zweifel, ob die Wasserqualitit bis zum Zapf-
hahn Thren Anforderungen geniigt oder ob ein Austausch der gesamten Wasserversor-
gungsleitungen in absehbarer Zeit notwendig wird.
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Jede Region, jedes Quartier hat schon allein auf Grund seiner topografischen Ver-
hiltnisse sehr verschiedene Luftqualititen beziehungsweise Klimaverhiltnisse. Die zu-
stindigen Gemeinde-, Kreis- oder Stadtverwaltungen bieten hierzu Beratungen, verfii-
gen iiber die jeweiligen Klimadaten und miissen entsprechende Gutachten erstellen
lassen. Wichtig sind Aussagen tiber die Frischluftversorgung (Kaltluftschneisen), ob
hier gebaut werden darf und wo hohe Ozonwerte gemessen wurden. Erkundigen Sie
sich danach!

Achter Schritt: Kontakt mit der
Nachbarschaft aufnehmen

Die Nachbarschaft ist eine der wichtigsten und direktesten Informationsquellen. Die
Nachbarn danken es Thnen meist, wenn Sie sich rechtzeitig, sogar schon vor Kaufab-
schluss, vorstellen. Gleichzeitig konnen Sie wichtige Informationen austauschen. Sie
konnen schildern, was Sie auf dem Grundstiick vorhaben, und nebenbei in Erfahrung
bringen, wer sonst noch in der Strafle wohnt: ob es laute oder ruhige Nachbarn sind,
wie das soziale Umfeld aussieht, ob es leer stehende Wohnungen gibt, zu welchen Prei-
sen vermietet wird und welche Grundstiicke in den letzten Jahren und zu welchen
Preisen die Besitzer gewechselt haben. Sie spiiren und horen sofort, ob ein angeneh-
mes nachbarschaftliches Verhiltnis besteht oder ob es stindig zu Streitereien kommt.
Fragen Sie nach dem Warum. Es gibt Fille, wo ein Nachbarschaftsstreit die ganze Ge-
gend tyrannisiert. Letztlich miissen Sie wissen, was Thnen Ruhe und Frieden wert sind.

WISO rat: Suchen Sie die neuen Nachbarn auf jeden Fall schon vor dem Umzug auf,
und nicht erst, wenn Baulirm und Dreck Anlass fiir ein erstes Gesprich liefern. Ein
positives Aufeinanderzugehen ist der Grundstein fiir ein gutes Verhiltnis. Schliefllich
brauchen Sie einander, spitestens im Urlaub: Blumen gieflen, Briefkasten leeren und
Katze fiittern sollte in einer guten Nachbarschaft selbstverstdndlich sein.

Neunter Schritt: Das Wertgutachten

Neben allen individuellen Komponenten, die den Wert eines Objekts beeinflussen,
versachlichen Sie die Preisdiskussionen, gerade bei einer gebrauchten Immobilie,
durch ein serioses Wertgutachten. Kénnen Sie sich nicht einigen, geben Sie ein Wert-
gutachten bei einem Immobiliensachverstindigen (Gutachter) in Auftrag. Eventuell
kénnen Sie sich sogar die Kosten mit dem Verkdufer teilen. SchlieSlich hat auch er et-
was davon, wenn Sie die Immobilie am Ende doch nicht kaufen. Mit diesem Gutach-
ten konnen Sie priifen, ob die Preisvorstellungen des Verkiufers oder des Maklers in
etwa dem Marktwert entsprechen oder iiberteuert sind. Ein Verkehrswertgutachten
kann zwar nicht den tatsichlichen Verkaufspreis bestimmen, es liefert aber eine
Grundlage fiir einen Verhandlungsspielraum. Sie kaufen giinstig, wenn Sie eine Im-
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mobilie (um 10 bis 20 Prozent) unter dem Verkehrswert erwerben konnen. Bei inter-
essanten Objekten miissen Sie allerdings damit rechnen, dass gerade von Liebhabern
problemlos um 10 Prozent mehr (oder sogar noch dariiber) geboten werden. Der Ver-
kehrswert ist damit ein Annaherungswert an den moglichen Marktpreis. Stellen Sie
dem Gutachter auch alle Informationen, die Sie iiber das Anwesen bereits gewonnen
haben, zur Verfiigung (Lirmbelistigungen, Fotografien, Planunterlagen, Kostenvoran-
schldge von Handwerkern). Es ist wichtig, dass dem Gutachter alle Details, Daten und
Unterlagen vorliegen. Das Gutachten sollte in verstindlicher Sprache geschrieben sein,
sodass auch Laien ihre Schliisse daraus ziehen kénnen. Ein Beispiel fiir ein Wertgut-
achten finden Sie weiter hinten.

WISO rat: Bei Zwangsversteigerungen werden vorab Wertgutachten erstellt. Die ver-
schiedenen Wertgutachten kénnen Sie bei den Amtsgerichten vor den Versteigerungs-
terminen einsehen. Dort lisst sich auch erkennen, welch unterschiedliche Qualitit ein-
zelne Wertgutachten haben kénnen. Das ist gleichzeitig ein unkonventioneller Weg,
um den Gutachter IThres Vertrauens auszuwihlen.

Verkehrswert, Sachwert, Marktwert - einfach erklart

Der Verkehrswert wird laut § 194 Baugesetzbuch (BauGB) durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohn-
lichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsidchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf gewohnliche
oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

Begriffserklarungen:

Verkehrswert: In Wertgutachten ermittelte Verkehrswerte werden nach einem
objektiven Kriterienkatalog ermittelt. Es handelt sich dabei um den im Augenblick
tatsdchlich erzielbaren Tauschwert, errechnet aus Sachwert und Marktlage.
Marktwert: Der Marktwert spiegelt den Preis wider, der auf dem Immobilien-
markt moglicherweise erzielt werden kann. Dieser Wert kann iiber dem in einem
Gutachten ermittelten Verkehrswert liegen. Haufig werden die Begriffe Marktwert
und Verkehrswert aber als Synonym verwandt.

Sachwert: Wird ermittelt aus dem Boden-, Gebdude- und Aulenanlagenwert.
Er ist auch die Basis fiir die Ermittlung des Beleihungswerts einer Immobilie und
deshalb fiir die Bank von Bedeutung.

Beleihungswert: Er gibt an, welcher Preis lingerfristig sicher erzielt werden
kann. In der Regel hochstens 80 Prozent des Verkehrswertes. Den Abschlag von 20
Prozent nehmen Banken fiir ihre Kreditsicherung vor.
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Ertragswert: Verfahren fiir die Wertermittlung von Renditeimmobilien. Setzt
sich zusammen aus dem Bodenwert und den langfristig erzielbaren Mieteinnah-
men.

Zehnter Schritt: Lasten, Wegerechte,
Beschrankungen

Auch wenn es viele nicht fiir erforderlich halten, sollten Sie sorgfiltig die folgenden
Angaben recherchieren beziehungsweise tiberpriifen lassen, ob die vielleicht allzu
leichtfertig ausgesprochenen Angaben zu Ihrem konkreten Objekt auch wirklich stim-
men.

Dazu miissen Sie sich eine vollstindige Kopie des Grundbuchauszuges vom Verkiu-
fer aushidndigen lassen oder vorab Ihren Notar auffordern, Einsicht in das Grundbuch
zu nehmen. Hier geht es nicht nur um die Eintragung von Grundschulden; auch We-
gerechte, die lingst in Vergessenheit geraten sind, oder Wohnrechte (Niebrauch) koén-
nen hier eingetragen sein. Solche Eintragungen konnen den Wert Threr Immobilie be-
trachtlich beeinflussen.

Immer wieder wird vergessen, dass die einzelnen Baudamter entsprechende Baulas-
tenverzeichnisse fithren. Gerade bei engeren Bebauungen oder sogar Grenzbebauun-
gen werden mit den Nachbarn individuelle Vereinbarungen getroffen, die im Baulas-
tenverzeichnis dokumentiert werden.

Hiufig sind die Unterlagen, wie etwa die Baugenehmigungen, gerade bei ilteren
Hiusern verschwunden. Die Bauherren stehen dann ohne Pline da und miissen alles
neu vermessen und zeichnen lassen. Doch hier konnen die Archive der jeweiligen Bau-
amter helfen, sie archivieren sehr sorgfiltig. Fehlt die Baugenehmigung zu Threm kon-
kreten Objekt, konnen Sie — oft noch vorhanden — die gesamte Akte im Archiv des
Bauamtes einsehen und gegen Gebiihr auch kopieren lassen. Hierzu ist in der Regel
eine schriftliche Zustimmung der derzeitigen Eigentiimer erforderlich. Durch diese
wichtige Recherche koénnen Sie feststellen, ob fiir das Gebdude beziehungsweise simt-
liche Gebdudeteile eine Baugenehmigung vorliegt, oder ob es sich am Ende um einen
so genannten Schwarzbau handelt. Wire fiir das nachtriglich ausgebaute Dachge-
schoss eine Baugenehmigung erforderlich gewesen? Liegt fiir das Fenster an der
Grenzmauer die Zustimmung des Nachbarn vor beziehungsweise ist hierzu eine Bau-
last im Baulastenverzeichnis eingetragen? Diirfen Sie das Haus irgendwann abreifien
und auf dem Grundstiick dann wieder neu bauen?

WISO rat: Die Bauaufsichts- und Stadtplanungsidmter beraten Sie gerne. Besprechen
Sie personlich oder mit Unterstiitzung — zum Beispiel durch einen Architekten — Thr
konkretes Objekt, auch wenn Sie selbst derzeit keine konkreten Bautitigkeiten planen.
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Folgende Fragen konnen sehr aufschlussreich sein:

e Gibt es fiir das Gebiet einen rechtsgiiltigen Bebauungsplan?

o Welche Nutzungen sind in dem Wohngebiet zulissig (Btiro, Praxis, Gewerbe)?

e Was ist bei einer Nutzungsanderung zu beachten?

o Liegt das Gebdude in einem Sanierungsgebiet? Was ist bei einer Sanierung zu beach-
ten? Sind so genannte Luxussanierungen tiberhaupt zuléssig?

o Welche Bauvorhaben sind in der Nachbarschaft derzeit in Bearbeitung?

¢ Diirfen Sie anbauen, aufstocken oder abreifSen?

e Liegt fiir simtliche Gebdudeteile eine Baugenehmigung vor?

e Was ist zu beriicksichtigen, wenn Sie das Gebidude oder Grundstiick gegebenenfalls
teilen wollen?

¢ Diirfen Sie Baume auf dem Grundstiick fillen, gibt es eine Baumerhaltungssatzung?

o Gibt es eine Gestaltungssatzung fiir Bauten, Girten oder Vorgirten?

e Gibt es eine Stellplatzsatzung in der Gemeinde?

o Gab es in der Vergangenheit baurechtliche Probleme?

e Sind bei Veranderungen neue Auflagen beziiglich Brand-, Schall- und Warmeschutz
zu erfiillen?

e Stellen die Gemeinde oder regionale Versorgungsunternehmen entsprechende Zu-
schiisse fiir Schallschutzmafinahmen (Schallschutzfenster), Energie oder wasserspa-
rende Mafinahmen zur Verfiigung?

Seit den Achtzigerjahren gibt es in Deutschland den Denkmalschutz. Damit sind viele
dltere Héuser, die Sie vielleicht gar nicht fiir bedeutend erachten, entweder unter
Denkmal- oder Ensembleschutz gestellt worden. Dies bedeutet, Sie diirfen entweder
gar keine oder nur geringe Verinderungen an dem Gebidude vornehmen.

Mittlerweile kénnen auch Gebdude aus den Fiinfzigerjahren, insbesondere von be-
deutenden Architekten, unter Denkmalschutz stehen, obwohl das Gebiude — frisch re-
noviert — fast wie ein Neubau wirken kann.

Erkundigen Sie sich bei dem zustindigen Denkmalschutzbeauftragten nach den
entsprechenden, manchmal auch sehr willkiirlich erscheinenden Auflagen fiir Thr Ob-
jekt. Gleichzeitig konnen Sie kliren, welche Fordertopfe fiir den Denkmalschutz zur
Verfiigung stehen. Wenn diese Forderungen auch meist an gewisse Auflagen gebunden
sind, erleichtern sie dennoch die Entscheidung fiir das eine oder andere Liebhaber-
stiick, ob eine grofle Griinderzeitvilla oder nur das kleine Kutscherhduschen.

Elfter Schritt: Richtig messen

Beim Immobilienkauf hat jeder Quadratmeter seinen Preis. Es gibt zwei Methoden:
die DIN 277 oder die II. Berechnungsverordnung zur Ermittlung der Wohnfliche. Bei-
de Methoden haben Vor- und Nachteile. Bei Wohngebiduden wird jedoch empfohlen
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die II. Berechnungsverordnung anzuwenden. Nachmessen ist wirklich sinnvoll, denn
kaum eine Angabe stimmt. Das muss nicht immer absichtlich geschehen, denn die Be-
stimmungen zur Wohnfldchenberechnung haben sich in den letzten Jahren teilweise

gedndert.

Wohnflachenberechnung anhand der

Il. Berechnungsverordnung (BV) im Vergleich mit DIN 277

Raume

Kellergeschoss
Kellerraume
Tankraum

Flur

Treppenraum

Erdgeschoss
Wohn-/Esszimmer
Kiiche

Giste-WC
Windfang

Flur

Treppenraum

Wintergarten
(unbeheizt)

Terrasse, Loggien

Terrasse (nicht iiber-

dacht)

BV

Wohnfliche

Wohnfliche

Wohnfliche

Wohnfliche

Wohnfliche

Raum unter der Treppe ab 2 m
lichter Hohe wird der Wohnfliche
zugerechnet

Wohnfliche
1/4 bis 1/2 der Grundfliche =
Wohnfliche

Ober-/Dachgeschoss

Schlaf-, Kinder-,

Wohnfldche unter Dachschrigen

Arbeits-, Badezimmer von 1-2 m Héhe zur 1/2, unter

und Flur

Treppenraum

1 m Héhe gar nicht anzurechnen
Raum unter der Treppe ab 2 m
lichter H6he wird der Wohnfliche

zugerechnet

Balkon, Dachterrassen 1/4 bis 1/2 der Grundfliche =

Wohnfliche

DIN 277

Nutzfliche

Funktionsfliche
Verkehrsfliche

Gesamte Grundfliche wird der

Verkehrsfliche zugerechnet

Nutzfldche

Nutzfliche

Nutzfliche

Nutzfliche

Nutzfliche

Gesamte Treppengrundfliche =
Verkehrsfliche, gesamte Treppen-
grundflidche im Wohnraum =
Nutzfliche

Nutzfliche

Nutzfliche (ist getrennt auszu-
weisen)

Grundflidche muss gesondert

ausgewiesen werden

Nutzfliche; Grundfliche unter
Dachschrigen bei weniger als 1,5
m Hoéhe ist getrennt auszuweisen
Gesamte Treppengrundfliche =
Verkehrsfliche, gesamte Treppen
grundfliche im Wohnraum =
Nutzfliche

Nutzfliche (ist getrennt auszu-

weisen)
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Besonderheiten Nischen mit mehr als 0,13 m Tiefe Bis zum Fu8boden reichende
= Wohnfliche Fenster- und Wandnischen zihlen
nicht zur Nutzfliche

Erker und Wandschrinke mit Erker, Wandschrinke und andere
mehr als 0,5 qm Grundfliache fest eingebaute Gegenstinde =
= Wohnfliche Nutzfliche

Bei Zugrundelegung des Rohbau- Bei Zugrundelegung des Rohbau-
mafles miissen 3% der Wohn- mafles miissen 3% der Wohnfliche
fliche fiir Putz abgezogen werden fiir Putz abgezogen werden

Von der errechneten Grundfliche

konnen 10% abgezogen werden

Zwolfter Schritt: Kaufen - oder nicht?

Sie lesen beispielsweise folgende Anzeige in der Wochenendausgabe Threr Tageszeitung
— einer Stadt mit 280.000 Einwohnern. Die Stadt liegt in den verschiedenen Immobi-
lien-Rankings weit vorne.

Griinderzeithaus mit 1.020 gqm Wohn-
fliche, 5 Geschosse in zentraler, ver-
kehrsgiinstiger Lage. Preis: Hochstgebot,
gewerbl. Telefon: 0171-123 45 67

Sie rufen sofort den Makler an und vereinbaren einen Besichtigungstermin. Das Haus,
Baujahr 1898, hat eine beeindruckende Fassade — allerdings ist es renovierungsbediirf-
tig. Das Haus ist weitestgehend vermietet. Das nicht ausgebaute Dachgeschoss konnte
Thr sensationelles Penthouse mit Blick tiber die ganze Stadt werden.

Der Makler spricht davon, dass schon Gebote von 400.000 Euro vorliegen, und dringt
Sie, bis Ende der Woche eine Entscheidung zu treffen. Sie sollen also innerhalb kurzer
Zeit Ja oder Nein sagen und miissen aulerdem noch herausfinden, wie kostspielig die
Renovierungsarbeiten werden. Da Thnen das unter Denkmalschutz stehende Haus zu-
sagt, denken Sie dariiber nach, die vom Makler genannte Summe zu tiberbieten.

Dennoch lassen Sie sich nicht unter Druck setzen und entscheiden sich, ein Wert-
gutachten in Auftrag zu geben. Dariiber informieren Sie den Makler. Zwischen Threm
ersten Besichtigungstermin und der Vorlage des Gutachtens vergehen 14 Tage. Wih-
renddessen dringelt der Makler weiter — fast tidglich kommen Anrufe.

Das Spannendste an dem gesamten Gutachten ist natiirlich in diesem Fall der Ver-
kehrswert, und tatsidchlich trauen Sie kaum Ihren Augen, als Sie lesen, dass der Ver-
kehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick mit der Anschrift
Kaiser-Friedrich-Ring in Wiesbaden zum Stichtag vom 14. Februar 2004 mit 81.000



Hauser aus zweiter Hand - oft die preiswerte Alternative

191

Euro festgelegt wird. Also ist das Objekt nicht 400.000 Euro wert, wie der Makler be-
hauptete, sondern nur ein Fiinftel davon. Wie kommt der Preisunterschied zustande?

Im Folgenden Ausziige aus dem Wertgutachten.

Zusammenstellung der Ergebnisse des Verkehrswertgutachtens:

Objekt:
Unter der Anschrift

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:
Art der Nutzung:
Nutzflichen

Wohnfliche

Anzahl der Raume:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss.

1. Obergeschoss:

2. Obergeschoss:

3. Obergeschoss:
Dachgeschoss
Grundstiicksgrofie:
Erschliefungszustand:

Garagen/PKW-Stellplatz:

Bodenwert
Baujahr:
Restnutzungsdauer:

Ertragswert:
Sachwert:

Mehrfamilienhaus

Bemerkungen der

Kaiser-Friedrich-Ring XX, 65185 Wiesbaden ~Autoren

14. Februar 2004

81.000,— Euro

Wohnnutzung

Kellergeschoss: ca. 31,77 qm (Laden)
Lager: ca. 80,00 qm
Erdgeschoss: ca. 204,33 qm

1. Obergeschoss: ~ ca. 218,03 qm

2. Obergeschoss:  ca. 218,03 qm

3. Obergeschoss:  ca. 217,04 qm
Dachgeschoss ca. 163,46 gm

Wohnfldche gesamt: ca. 1.020,89 qm

Ladengeschift, Kellerraume und Heizungs-

keller

9 Zimmer, 2 Dusche/WC, 2 WC-Riume
10 Zimmer, 2 Dusche/WC, 2 WC-Riume
10 Zimmer, 2 Dusche/WC, 2 WC-Riume
10 Zimmer, 2 Dusche/WC, 2 WC-Riume
8 Zimmer, 2 Dusche/WC, 2 WC-Riume
343 gm Gesamtgrundstiick

erschlossen

Nicht vorhanden

171.500,— Euro

ca. 1898 (Ursprungsjahr)

ca. 1947/1948 Sanierung auf Grund von
Kriegsschiden

Auf Grund des Denkmalschutzes besteht
eine Erhaltungspflicht auf Dauer.
80.959,— Euro

66.735,— Euro

Interessant, wenn das
Grundstiick mehr wert
ist als Haus und Grund-
stiick zusammen.

Kaufen Sie kein dlteres
Haus, wenn Sie nicht
vorher konkret mit dem
zustindigen Denkmal-
schutzbeauftragten ge-
sprochen haben und die
Auflagen schriftlich fest-
gehalten sind.
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1.1
1.1.1

1.2
1.2.1

1.6

1.6.1

1.6.2

1.6.3

1.6.4

1.6.6

Grundlage dieses Gutachtens

Auftrag, Zweck, Stichtag

Herr Mustermann, Musterstadt, beauftragte mich mit dem Te-
lefonat vom 05.12.2003 zur Erstellung des vorliegenden schrift-
lichen Gutachtens.

Art, Umfang und Inhalt des Auftrages wurden festgelegt in dem
Telefonat mit Herrn Mustermann vom 05.12.2003.

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln im Sinne von § 194 BauGB
(Baugesetzbuch)

Der Stichtag, auf den sich die Wertermittlung bezieht, ist der
14. Februar 2004.

Voraussetzung der Wertermittlung

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und
zu den tatsidchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und
des Grund und Bodens erfolgen ausschliellich auf Grund auf-
tragsgeberseits vorgelegter Unterlagen, eigener Ermittlungen
und auf Grund der Ortsbesichtigung

Objektbezogene Unterlagen

Von dem Auftrageber erhielt ich am 18.12.2003 nachfolgende
Unterlagen:

Ablichtung des Grundbuchs von Wiesbaden-Innen, Blatt
XXXXX vom 04.11.2003

Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 10.11.2003

Mit schriftlicher Vollmacht des Hauseigentiimers beschafft der
Gutachter:

Die Planunterlagen, mit sémtlichen planungsrechtlichen Gege-
benheiten, wurden den beim Bauamt der Landeshauptstadt
Wiesbaden eingesehenen Bauantragsunterlagen entnommen.
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Landeshauptstadt
Wiesbaden.

Einsicht in die Grundbuchakte

Von dem Ehemann der Eigentiimerin, Herrn Helmut S., wurden

Grundrisse und eine Wohnflichenberechnung vom 05.02.1994 und
29.07.1995 iiberlassen.

1.7

Ortsbesichtigung

Der erste Besichtigungstermin fand am 10.01.2004 in der Zeit
von 10.00 Uhr bis 11.30 Uhr statt. Daraufhin wurde eine zweite
Besichtigung am 31.01.2004 und ein dritter Ortstermin am
14.02.2004 durchgefiihrt. Der Ortstermin am 14.02.2004 fand
gemeinsam mit der Grundstiickseigentiimerin in der Zeit von
13.00 Uhr bis 14.30 Uhr statt.

Besprechen Sie, wofiir
Sie das Gutachten beni-
tigen. Jeder Gutachter
hat einen gewissen
»Interpretationsspiel-
raum®

Spitestens der Gutach-
ter sollte Akteneinsicht
bei dem zustindigen
Bauamt nehmen.
Selten steht etwas im
Baulastenverzeichnis —
umso tiickischer, wenn
doch!
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2.1

2.2

Einige wihrend der Objektbesichtigung gefertigte Fotoaufnah-
men sind diesem Gutachten in der Anlage beigefiigt.

Gegenstand der Wertermittlung

Es werden nachfolgend insbesondere die rechtlichen Gegeben-
heiten des Bewertungsobjektes beschrieben, jedoch ohne die
planungsrechtlichen Gegebenheiten, die unter Nr. 3.4 dieses
Gutachtens erldutert sind.

Grundbuch (nur auszugweise)

Amtsgericht Wiesbaden

Grundbuch von Wiesbaden-Innen

Blatt XXXXX

Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 1: geloscht

Ifd. Nr. 2: Gemarkung Wiesbaden, Flur XX, Flurstiick
XXX/XXXX
Hof- und Gebéudefliche Kaiser-Friedrich-Ring
XX
Grofle 3 a43 qm

Ifd. Nr. 3: geloscht

Eintragung in Abt. I des Grundbuches:

Ifd. Nr. 1 bis 3 geloscht

Ifd. Nr. 4: Sigrid S., geb. Weber * * Namen wurden von
(24.12.1939) Frankfurt/Main der Redaktion gedindert

Eintragung in Abt. IT des Grundbuches:
Ifd. Nr. 1 bis 3 geloscht

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Zu den offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitridgen und Gebiih-
ren liegen mir keine weiteren Informationen vor. Es wird des-
halb unterstellt, dass alle Abgaben, Beitrige und Gebiihren, die
moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und
bezahlt sind.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde erfragt. Das Bau-
lastenverzeichnis der Landeshauptstadt Wiesbaden enthielt
zum Bewertungsstichtag keine wertrelevanten Eintragungen.

Das Gebiude Kaiser-Friedrich-Ring XX steht als Einzeldenk- Planen Sie szra"nderun—
gen, lassen Sie sich vor-

her von der Bauaufsicht
Mafinahmen an der Fassade und im Innenausbau genehmi- i) dlein D s

mal unter Denkmalschutz. Demnach sind simtliche bauliche

gungspflichtig schutz beraten.
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2.3

2.4

2.5

2.6

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhiltnisse

Von der Eigentiimerin des Hauses werden die Zimmer einzeln
vermietet. Zum Bewertungsstichtag waren nur einige Zimmer
vermietet. Es gibt keine weiteren Informationen zu den Miet-
oder sonstigen Nutzungsverhaltnissen.

Sonstige Rechte und Lasten am Grundstiick

Mir sind keine Rechte und Lasten am Grundstiick bekannt, die
nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, weshalb ich auf Grund fehlender gegenteiliger In-
formationen davon ausgehe, dass keine weiteren bestehen.

Beriicksichtigung besonderer rechtlicher Gegebenheiten
In dem vorliegenden Gutachten werden keine besonderen
Rechte und Belastungen beriicksichtigt.

Einheitswert, Gebaudeversicherung, frithere Wertermittlung
Es gibt keine aktuellen Informationen iiber den Einheitswert
und den Versicherungswert der Brandversicherung. Weiterhin
gibt es keine Informationen tiber bereits durchgefiihrte Ver-
kehrswertermittlungen.

Beschreibung des Grundstiicks ohne bauliche Anlagen
Lagemerkmale

Gebietslage

Land Hessen

(Einwohner zum 30.06.2002 = 6.083.000)
Landeshauptstadt Wiesbaden

(Einwohner zum 31.01.2003 = 270.087)

Ortslage

Das Grundstiick liegt am Rande der Stadtmitte der Landes-
hauptstadt Wiesbaden in einem innerstadtischen Wohngebiet.
Wiesbaden bietet alle Vorziige einer Grof3stadt und verfiigt in
der Niahe am Taunus und des Rheingaus in landschaftlich
schoner Umgebung iiber hervorragende Naherholungsberei-
che. In Wiesbaden stehen ausreichend Kindergirten und Schu-
len zur Verfiigung. Die Ortslage kann aus der in der Anlage 1
beigefiigten Ubersichtskarte ersehen werden.

Verkehrslage

Das Grundstiick grenzt als Eckgrundstiick an den Kaiser-Frie-
drich-Ring. Eine Bushaltestelle des 6ffentlichen Personennah-

verkehrs ist in unmittelbarer Objektnihe vorhanden. Tagsiiber
bestehen ausreichende Verkehrsanbindungen zum Innenstadt-

Bei der Besichtigung mit
dem Makler ist Thnen
der Leerstand gar nicht

aufgefallen.

Man merkt, der Gut-
achter michte seine
Haftung und Verant-
wortung begrenzen.

Mit neuen Schallschutz-
fenstern hort man von
den Bussen auch nachts
so gut wie nichts mehr.
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3.2

bereich. Der Hauptbahnhof Wiesbaden ist ca. 400 m entfernt

Der Kaiser-Friedrich-Ring und Nebenstrafien sind als innerort-

liche Hauptverkehrsstralen voll ausgebaut mit beidseitigen
Gehwegen. Die Straflen fithren direkt an dem Grundstiick vor-
bei mit Anschluss an innerortliche und tiberortliche Verbin-
dungsstraflen. Die Stadt Wiesbaden ist tiber die A66 an das
iiberregionale Autobahnnetz angebunden. Der Flughafen
Frankfurt ist in einer Entfernung von ca. 35 km in ca. 25 Mi-
nuten erreichbar.

Die Stadtmitte von Wiesbaden ist ca. 800 m entfernt.

Infrastruktur
Das Umfeld des Objekts verfiigt unter Beachtung der Nihe zur

Innenstadt mit simtlichen grundlegenden 6ffentlichen und pri-

vaten Einrichtungen iiber eine gute Infrastruktur. Geschifte
des taglichen Bedarfs sind teilweise auch im niheren Umfeld
fulldufig erreichbar.

Nachbarschaftsbebauung

Die iiberwiegend wohnbauliche Nachbarbebauung wurde mit
4- bis 6-geschossiger Mehrfamilienhausbebauung vollzogen.
Bei offener Bauweise verfiigen die umliegenden Grundstiicke
iiber vergleichsweise geringe Flichen an Aufienanlagen.

Immissionen

Wihrend der Objektbesichtigung waren im Umfeld des Ob-
jekts wesentliche Immissionen durch den starken innerstadti-
schen Strafenverkehr festgestellt. Von den an dem Grundstiick
vorbeifithrenden innerstadtischen Hauptverkehrsstraflen gehen
tagsiiber vergleichsweise starke Lirm- und Abgasbelastungen
aus. Weitere erwahnenswerte Immissionen waren im Rahmen
der Objektbesichtigung nicht feststellbar

Lagequalitit

Die Lagequalitit findet unter Beachtung des innenrstidtischen
Umfeldes und insbesondere auf Grund der guten Infrastruktur
in der Nihe zur Stadtmitte von Wiesbaden eine ,,mittlere* Be-
wertung.

Beschaffenheitsmerkmale

Grofle

Zuschnitt

Oberflichengestaltung
Erschlieffungsanlagen

Anlagen zur Ver- und Entsorgung
Bodenbeschaffenheit

Da der Besichtigungs-
termin mit dem Makler
am Sonntag, 10.00 Uhr,
war, haben Sie von dem
Verkehrslidrm des Be-
rufsverkehrs gar nichts
mitbekommen.

Es folgen weitere, detail-
lierte Beschreibungen
der Beschaffenheits-
merkmale des Objekts,
hier die entsprechende
Gliederung.
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3.4

4.1

4.1.1
4.1.2
4.1.3

Baurechtlicher Zustand und planungsrechtliche Gegebenheiten
Entwicklungszustand

Qualititsstufe: Baureifes Land

Das Grundstiick ist vollstandig bebaut.

Art und Maf der zulissigen baulichen Nutzung
Flichennutzungsplan:

Entsprechend dem rechtsverbindlichen Flichennutzungsplan
der Stadt Wiesbaden liegt das Grundstiick im Bereich einer ge-
mischten Baufliche (M).

Bebauungsplan:

Fiir den Bereich des Bewertungsobjekts trifft der rechtskriftige
Bebauungsplan 1984/2 Wiesbaden folgende Festsetzungen:

MI = Mischgebiet

GRZ = 0,6 (Grundflichenzahl)

GFZ = 2,4 (Geschossflichenzahl)

III bis VI = 3 bis 6 Vollgeschosse geschlossene Bauweise

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung
im Innenstadtbereich. Innerhalb der Erhaltungsgebiete sind unter
Umstinden auch nach der Hessischen Bauordnung nicht geneh-
migungspflichtige Baumafinahmen genehmigungspflichtig.

Art und Maf der tatsichlichen Nutzung

Aus den Bauakten war kein Ausnutzungsnachweis tiber das Maf3
der baulichen Nutzung zu entnehmen. Grob tiberschlagig wur-
de folgende Maf der baulichen Nutzung ermittelt:
Mehrfamilienwohnhaus mit einer baulichen Grundfliche

(§ 19 BauNVO) von GR = ca. 353,01 qm und einer Geschof3fliche
(§ 20 BauNVO) von GF = ca. 649,13 qm somit
Grundflichenzahl: GRZ = ca. 0,24

Geschossflichenzahl: GFZ = ca. 0,45

4 Vollgeschosse

Beschreibung der Baulichen Anlagen
Gebiude

Art, Baujahr, Nutzung

Bauzahl

Rohbau und Fassade

Fundamente, Winde, Decken
Treppen

Dach

Fassade

Gebdudeeingang

(auszugsweise)

Mischgebiet, neben
Wohnen sind also noch
andere Nutzungen mog-
lich, zum Beispiel Biiro
und Praxisriume.

Es sind nicht nur die
verschiedenen Gesetze,
Verordnungen, Normen,
Richtlinien, Erlasse zu
beachten, auch die Sat-
zungen der jeweiligen
Kommunen. Da hat nur
noch ein engagierter
Planer entsprechenden
Durchblick.

Anbauen kinnen Sie
nicht mehr, eine Aufsto-
ckung, zusitzliche Ge-
schosse sind noch mog-
lich — wenn der Denk-
malschutz einverstan-
den ist.

Auch wenn Sie die de-
taillierten Beschreibun-
gen vorerst nicht beniti-
gen, da Sie das Gebiiude
selbst besichtigt haben,
sind die Beschreibungen
dennoch spiiter wertvoll,
wenn Sie das Gutachten
an Banken versenden,
um Finanzierungsange-
bote einholen zu kin-
nen.
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4.1.4

4.1.5
4.1.6

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Ausbau

Heizung/Warmwasserbereitung/Sanitire Einrichtungen
Versorgungsleitungen/Antenne/Kabelanschluss/Fenster
Tiiren /Bodenbelige/Wand- und Deckenbekleidungen
Balkon/Terrasse

Einbaumobel

Grundrissgestaltung

Belichtungs- und Beliiftungsverhéltnisse

Besondere Bauteile

Besondere Betriebseinrichtungen
PKW-Stellplitze/Garage

Auflenanlagen einschl. sonstiger Anlagen
Nebengebiude

Baulicher Zustand

Entsprechend den Feststellungen in den zugénglichen Berei-
chen befindet sich das Gebaude unter Beachtung des Baualters
in einem stark sanierungsbediirftigen baulichen Unterhal-
tungszustand. Das gesamte Gebzdude hat einen erheblichen In-
standsetzungs- und Reparaturstau. Ohne eine grundlegende
Sanierung und Modernisierung erscheinen die Wohnflichen
nicht mehr nachhaltig vermietbar. Wahrend der Besichtigung
waren visuell wertbeeinflussende Schiden oder stichtagsnah
erforderliche Instandsetzungsmafinahmen feststellbar:

— Feuchtigkeitsschiden im Kellermauerwerk

— Teilsanierung des Leitungssystems

— Elektroverteilung iiberaltert

— Teilsanierung der gesamten Fassade

— Korrosionsschaden an den Balkonen

— Sanierung und Renovierung im Innenausbau

Der genaue Umfang der Bauschiden und die genauen Kosten
zur Sanierung des Gebaudes konnen nur im Zusammenhang
mit einem Bauschadensgutachten ermittelt werden. Kleinere
Gebdudeschiden, wie zum Beispiel Risse in Fliesen, Renovie-
rungsmafinahmen in den Allgemeinbereichen, werden in den
Wertansitzen oder im Rahmen der Instandhaltungskosten be-
riicksichtigt.

Jetzt kommt der span-
nendste Teil. Es ist nicht
nur mit neu Tapezieren
und Streichen getan.
Mehrere Schiiden haben
Sie bei der Besichtigung
mit dem Makler nicht
gesehen.

Zum Beispiel ist die Sa-
nierung der Balkone
sehr aufwindig!

Da dies kein Bauscha-
densgutachten ist, kon-
nen noch verborgene
Schiden und Mingel
vorhanden sein.
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4.8

5.2

5.3

Gesamtbeurteilung

Ermittlung des Bodenwertes
Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

500,— Euro/qm ebf

Der Richtwert bezieht sich auf ein unbebautes Grundstiick der
Qualititsstufe ,,Baureifes Land“ mit folgenden Merkmalen:

MI = Mischgebiet
Ebf = erschlieffungsbeitragsfrei

Abweichungen vom Bodenrichtwert

Bodenwert im bebauten Zustand
Der Bodenwert, abgeleitet aus dem angepassten Bodenricht-
wert, ergibt sich wie folgt:

343 qm x 500,— Euro/qm =171.500,— Euro
Bodenwert gerundet =171.000,— Euro

Ermittlung des Ertragswertes

Bei der Ermittlung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der
baulichen Anlagen, insbesondere der Gebéude, getrennt von
dem Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages nach § 16 bis
§ 19 WertV zu ermitteln.

Der Bodenwert ist analog der Berechnung unter Nr. 5.3 dieses
Gutachtens in Ansatz zu bringen.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist
von dem nachhaltig erzielbaren Reinertrag des Grundstiicks
auszugehen. Der Reinertrag ermittelt sich aus dem Rohertrag
(§ 17 WertV) nach Abzug der Bewirtschaftungskosten (§ 18
WertV) und der angemessenen Bodenwertverzinsung. Bei der
Berechnung der Bodenwertverzinsung ist in der Regel der fiir
die Kapitalisierung mafigebende Liegenschaftszinssatz (§ 11
WertV) zugrunde zu legen.

Der Bodenwert und der Ertragswert der baulichen Anlagen er-
geben den Ertragswert des Grundstiicks.

Aus der Anlage 5 sind die Wohnfl4chen zu ersehen. Danach hat
das Wohnhaus eine Wohn- und Nutzfliche von insgesamt ca.
1.1.32,66 qm.

Da wihrend der Objektbesichtigung Miangel und Schiden fest-
stellbar waren, der Unterhaltungszustand nicht zufrieden stel-
lend war, wird von folgenden Wertansitzen zur Bestimmung

(auszugsweise)

Das unbebaute Grund-
stiick wiire zurzeit mehr
wert als das bebaute
Grundstiick!

Allerdings diirfen Sie
das Haus nicht abrei-

fen!
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der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer RND ausgegangen:
Mehrfamilienwohnhaus fiktives Baujahr 1923
Gesamtnutzungsdauer GND 100 Jahre (geschitzt)
Restnutzungsdauer RND 20 Jahre

Entsprechend den erhaltenen Angaben und unter Berticksichti-
gung der Feststellungen bei der Ortsbesichtigung wurde das cir-
ca um das Jahr 1898 erbaute Objekt in der Vergangenheit teil-
weise saniert, umgebaut und modernisiert. Die Abschitzung
der verlidngerten Restnutzungsdauer auf Grund durchgefiihrter
Modernisierungen erfolgt entsprechend Anlage 10.2 der NHK
95. Das Gebiude verfiigt tiber einen mittleren Modernisie-
rungsgrad. Mit einer modifizierten Restnutzungsdauer des Ob-
jekts wird unter Beachtung der durchgefiihrten Modernisierun-
gen die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zur Feststellung des
Sachwertes und des Ertragswertes zum Bewertungsstichtag fiir
das Wohnhaus mit RND = 20 Jahren in Ansatz gebracht. Die in
Ansatz gebrachte Restnutzungsdauer setzt jedoch voraus, dass
die unter Punkt 4.7 in Ansatz gebrachten, zwingend notwendi-
gen Mafinahmen zeitnah ausgefiihrt werden.

Die in Ansatz gebrachte Miete fiir das Bewertungsobjekt basiert
auf aktuellen Marktinformationen tiber die ortsiiblich nachhal-

tig erzielbaren Mieten in Wiesbaden.

6.1  Rohertrag (S 17 WertV)
Der erzielbare Rohertrag lisst sich zum Stichtag, unter Beach-
tung der Lage und der in Ansatz gebrachten Ausstattungen des
Hauses, mit marktgerechten, nachhaltig erzielbaren Nettokalt-
mieten wie folgt darstellen:

Nutz- bzw. Nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflichen (qm) Euro/qm gerundet Euro jéhrlich Euro
Laden Souterrain 31,77 10,00 318,00 3.816,00
Laden Souterrain 80,00 3,00 240,00 2.880,00
Wohnung EG 204,33 4,00 817,00 9.804,00
Wohnung 1. OG 218,03 4,00 872,00 10.464,00
Wohnung 2. OG 218,03 4,00 872,00 10.464,00
Wohnung 3. OG 217,04 4,00 868,00 10.416,00
Wohnung DG 163,46 4,00 654,00 7.848,00

1.132,66 4.641,00 55.692,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der nachhaltig er-
zielbaren Nettomiete durchgefiihrt (vgl. § 17 Abs. 1 WertV)
Jahresrohertrag = 55.692,— Euro
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6.2

6.3

Bewirtschaftungskosten (§ 18 WertV)
An Bewirtschaftungskosten des Eigentiimers, die nicht als so
genannte Neben- und Umlagekosten neben der Miete weiter
verrechnet oder nicht von dem Mieter unmittelbar getragen
werden, werden angesetzt:
— Verwaltungskosten (6%) =3.352,— Euro
— Mietausfallwagnis 3 % bezogen

auf den Jahresertrag

3% von 55.692,— Euro =1.671,— Euro
— anteilige Betriebskosten (2,5%)
0,10 Euro/qm und Jahr x 1.132,66 qm = 1.359,— Euro

— kalkulatorische Instandhaltungskosten (26,4%)
13,— Euro/qm und Jahr x 1.132,66 qm = 14.725,— Euro
— die Bewirtschaftungskosten betragen = 21.107,— Euro
(ca. 37,9% des Jahresrohertrages von 55.692,— Euro)

Bei den Bewirtschaftungskosten werden nur die nicht umlage-
fihigen Betriebskosten beriicksichtigt, i.d.R. sind die Betriebs-
kosten weitestgehend auf den Mieter umlagefihig. Die Be-
triebskosten konnen nur dann umgelegt werden, wenn die ein-
zelnen Kostenstellen konkret im Mietvertrag aufgefiihrt sind.
Da die Mietvertrige nicht vorlagen, wird aus Sicherheitsgriin-
den in der Berechnung ein relativ geringer, nicht umlagefihiger
Betriebskostenanteil von 0,10 Euro/qm in Ansatz gebracht. Bei
den Instandhaltungskosten wurde auf Grund des Denkmal-
schutzes ein erhohter Ansatz gewihlt. Weiterhin wird unter-
stellt, dass die Mieter die Kosten fiir Schénheitsreparaturen

tragen.

Jahresreinertrag (§ 16 Abs. 1 und 2 WertV)
Der Jahresreinertrag betragt
55.692,— Euro/21.107,— Euro = 34.585,— Euro

Unter Beachtung der Lage des Objekts und der daraus resultie-
renden Nutzungsmoglichkeiten erscheint eine Verwertung
moglich. Entsprechend dem allgemein fiir vergleichbare Ob-
jekte in Ansatz gebrachten Liegenschaftszinssatz, mit dem der
Verkehrswert vergleichbarer Grundstiicke im Durchschnitt
marktiiblich verzinst wird, wird fiir folgende Berechnungen ein
Liegenschaftszinssatz von z = 4,5% zugrunde gelegt. Hierbei
findet die gute Lage des Objekts Beriicksichtigung. Die Anga-
ben des Gutachterausschusses iiber den Liegenschaftszinssatz
wurden berticksichtigt. Danach ergibt sich der Jahresreinertrag

aus dem Bewertungsobjekt wie folgt:
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Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

4,5% von 171.500,— Euro = 7.718,— Euro
Reinertragswert der baulichen Anlage
34.585,— Euro ./. 7.718,— Euro =26.867,— Euro

6.4  Ertragswert der baulichen Anlage (§ 15 Abs. 1 WertV)
Wie zuvor bereits erlidutert, wird die wirtschaftliche Restnut-
zung des Objekts auf Grund des Unterhaltungszustandes mit
RND = 20 Jahre angesetzt. Der Vervielfiltiger V = 13,007 wird
analog dem Barwertfaktor einer jihrlich nachschiissigen Rente
in Ansatz gebracht.
Der Ertragswert der baulichen Anlage aus dem Objekt ergibt
sich zu
13,007 x 26.867,— Euro = 349.459,— Euro

6.5  Vorlaufiger Ertragswert

Bodenwert im bebauten Zustand = 171.500,— Euro
(siehe Nr. 5.3 dieses Gutachtens)

Ertragswert der baulichen Anlage = 349.459,— Euro
Vorldufiger Ertragswert = 520.959,— Euro

6.6  Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstinde
(S 19 WertV)
In der Wertermittlung werden als sonstige wertbeeinflussende
Umstinde nur Mafinahmen berticksichtigt, die stichtagsnah
zur weiteren Nutzung ausgefiihrt werden miissen:

Sonstige Umstinde Wertbeeinflussung insg.
Bauschiden —140.000,00 Euro
Putzschiden (Entfernen loser Putzflichen

und Ausbesserungen) —100.000,00 Euro

Feuchtigkeitsschiden —20.000,00 Euro

Teilsanierung Leitungssystem —20.000,00 Euro
Modernisierungsbesonderheiten —300.000,00 Euro
Innenausbau, z.B. Sanitidrbereiche,

Winde und Fuffboden zu modernisieren —300.000,00 Euro

Summe —440.000,00 Euro

Die Kosten wurden grob iiberschligig ermittelt und kénnen je nach
Ausfithrung und Materialwahl abweichen. Da ein Abriss des Gebaudes
auf Grund des Denkmalschutzes nicht moglich ist, stehen nach Ablauf
der Restnutzungsdauer weitere erhebliche Investitionen an. Der ge-
naue Umfang der Bauschdden und die Hohe der Kosten zur Beseiti-
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gung der Bauschiden konnen nur durch ein Bauschadensgutachten

festgestellt werden.

6.7  Ertragswert (§ 15 Abs. 3 WertV)

Vorléaufiger Ertragswert = 550.959,— Euro
Sonst. wertbeeinflussende Umstinde ./. = 440.000,— Euro
Ertragswert = 80.959,— Euro
7 Ermittlung des Sachwertes
Bei Anwendung des Sachwertverfahrens ist der Wert der bau- Uber ein ganz anderes

Verfahren wird noch-

. . mals der Wert der Im-
ten zu ermitteln. Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen iy

lichen Anlagen getrennt vom Bodenwert nach Herstellungskos-

und sonstigen Anlagen ergeben den Sachwert. ...

Sachwert: = 66.735,—Euro

8. Beriicksichtigung der Marktlage und Verkehrswert (§ 194
BauGB)
Es wurde ermittelt fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebau-
te Grundstiick unter der Anschrift Kaiser-Friedrich-Ring XX in
Wiesbaden

Ertragswert zu 80.959,—Euro
Sachwert zu 66.735,-Euro

... Der Teilmarkt fiir Mehrfamilienhiuser orientiert sich nahezu  Wenn die Immobilie

ausschliefllich an dem Ertragswert. Somit betrégt der Verkehrs- keindLiebilllaberftﬁck s
wert nach § 194 BauGB fiir das mit einem Mehrfamilienhaus jreraet So% MIssett o1e
bei Ihrer Entscheidung
bebaute Grundstiick unter der Anschrift Kaiser-Friedrich-Ring  yor allem den Ertrags-
XX in Wiesbaden aus dem Ertragswert wert beriicksichtigen.

80.959,—Euro

Fazit: Das Gutachten hat sich gelohnt. Der Makler ist von einer v6llig falschen Kauf-
preisschitzung ausgegangen. Der Verkiufer wird sich jetzt mit einem geringeren Preis
zufrieden geben mussen: Das Wertgutachten schafft Fakten! Sie als potenzieller Kaufer
haben jetzt eine Unterlage in der Hand, die IThre Verhandlungsposition starkt. Wenn
Sie die Immobilie unter den neuen Erkenntnissen immer noch haben wollen, dann
haben Sie jetzt gute Chancen auf einen fairen Preis. Der Makler als Dritter im Bunde
muss auch mit weniger Provision auskommen. Seine Druckmittel haben bei Thnen
nicht gefruchtet: Pech fiir ihn — Gliick fiir Sie. Denn mehrere Monate nach der ersten
Anzeige in der Tageszeitung steht die Immobilie immer noch zum Verkauf. Gut, wenn
Immobilienentscheidungen nicht an einem Tag getroffen werden!



Auslandsimmobilien - irgend-
wie, irgendwo, irgendwann?

Schitzungsweise eine Million Deutsche haben sich den Traum von der eigenen Ferien-
wohnung oder dem eigenen Ferienhaus bereits erfiillt. 70 Prozent der Bundesbiirger
hitten gerne eine Immobilie im Stiden, so das Ergebnis einer Umfrage des Finanz-
dienstleisters BHW. Sonne, Strand und Meer versprechen Erholung pur. Spanien, Os-
terreich, Italien und Frankreich sind die Favoriten. Durch das enger zusammenwach-
sende Europa eroffnen sich viele neue Moglichkeiten, nicht nur geografisch. Denn der
Euro als gemeinsame Wihrung liefert Vergleichbarkeit und durch die stetig fortschrei-
tende Harmonisierung des Zahlungsverkehrs werden auch die finanziellen Transaktio-
nen einfacher und billiger. Fiir den Verkauf von Immobilien oder Grund und Boden
an Auslander gilt jedoch wie tiberall in Europa: Jedes Land hat seine eigenen Regeln
und Gesetze. Sie sind mitunter komplizierter als in Deutschland, manchmal aber auch
einfacher. Manche Staaten haben sogar restriktive Mafinahmen ergriffen, um sich vor
einem moglichen Ausverkauf ihres Landes zu schiitzen, wie etwa Dianemark.

Denn neben den siidlichen Landern ist auch der Norden interessant geworden: Die
Niederlande und Skandinavien waren zwar schon immer bei den Norddeutschen
beliebt, aber auch aus dem Siiden reisen immer mehr Deutsche gen Norden, zum Bei-
spiel mit dem Wohnmobil. Wer die kleinen roten schwedischen Hiduschen am Meer
und an den Seen gesehen hat, weif3, wovon man traumen kann. Der Erwerb einer Im-
mobilie in Schweden ist nicht schwer. Aber auch noch weiter im Norden wird es inter-
essant. Litauen, Lettland und Estland bieten weites Land und satte Landschaften mit
viel Wasser. Auflerdem gibt es im Winter garantiert Schnee. Wer also Hundeschlitten,
Biren, Skilanglauf oder Schneeschuhwandern mag, ist hier richtig.

Der europdische Immobilienmarkt hat seit Mai 2004 einiges mehr zu bieten. Est-
land, Lettland, Litauen, Polen, Tschechien, Slowakei, Ungarn, Slowenien, Zypern und
Malta erweiterten die Europdische Union um zehn neue Beitrittslinder. Neben Kunst
und Kultur lisst sich viel unberiihrte Natur entdecken. Aber auch in den und um die
Hauptstddte herum wird sich in den nichsten Jahren viel tun. Freie Arbeitsplatzwahl,
freies Niederlassungsrecht, giinstige Steuern und niedrige Lohnkosten werden west-
liche Unternehmer nach Osteuropa locken. Das wird auch Einfluss auf die Immobi-
lienpreise haben.

Im Alltag wird sich der Beitritt der Neuen aber nicht allzu schnell bemerkbar ma-
chen. Es gelten fiir viele Bereiche, wie zum Beispiel fiir den Zoll und die Ausweisbe-
stimmungen, Ubergangsfristen. Erst in zwei bis drei Jahren soll die Harmonisierung
abgeschlossen sein. Die Personenkontrollen an den Grenzen bleiben zunichst also,
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auch deshalb, weil kein Neu-Mitglied die Schengener Auflagen bisher vollstindig er-
fullt. Der Euro lost frithestens in ein paar Jahren die Estnische Krone oder das Zypern-
Pfund ab. Teilweise befolgen die Neuen bereits die auf 80.000 Seiten im ,,Acquis com-
munautaire® festgeschriebenen EU-Rechte.

Wer iiber die EU-Grenzen hinaus auf die Suche nach der richtigen Immobilie geht,
landet vorwiegend in der Schweiz oder in Florida. Aber auch in Kanada, auf den Baha-
mas und in Stidafrika sind deutsche Immobilienbesitzer zu finden. Bei einem Immo-
bilienkauf in Ubersee miissen Sie sich auf den Makler und den Notar verlassen kon-
nen. Die weiten Entfernungen und die Zeitverschiebung machen die Abwicklung
schwieriger. Um gute Adressen von Vermittlern, Rechtsanwilten und Notaren zu be-
kommen, wenden Sie sich an die deutschen Botschaften, Konsulate und die gemeinsa-
men Handelskammern. Dort erfahren Sie, wer Thnen kompetent weiterhelfen kann.

Beim Kauf einer Auslandsimmobilie spielt die Frage der Nutzung eine wesentliche
Rolle. Was wollen Sie im Ausland tun? Wie viele Wochen im Jahr wollen Sie dort ver-
bringen? Planen Sie irgendwann einmal Thren ersten Wohnsitz dorthin zu verlegen?
Denken Sie an eine Immobilie auf Zeit, dann sollten Sie den Wiederverkaufswert im
Auge behalten. Weitab vom Schuss ist zwar idyllisch, aber der Kreis der Kaufer wird
sich dadurch stark einschridnken. Entscheiden Sie sich fiir eine Ferienanlage in guter
Lage und Infrastruktur, kann das den Wiederverkauf erleichtern. Wenig sinnvoll ist es
dagegen, bei der Urlaubsimmobilie an ein Steuersparmodell oder an eine Kapitalan-
lage zu denken. Fiir beides ist sie primir nicht geeignet. Es wird Ihnen kaum mdoglich
sein, alle Faktoren, die die Immobilienpreise in Threm Urlaubsland bestimmen, von zu
Hause aus richtig einzuschitzen. Auf Gesetze, Bebauungspline und die Entwicklung
der Region haben Sie keinen Einfluss. Grundsitzlich sollten Sie davon ausgehen, dass
Ihre Urlaubsadresse im Ausland Luxus ist, den Sie sich und Ihrer Familie génnen.
Denn die Preise von Pauschalreisen kénnen Sie auf Dauer nicht unterbieten. Flug, Ho-
tel, Service, Reiseleitung und vor allem die Haftung — alles drin in einem Preis. Dafiir
miissen Sie als Individualist jedes Mal extra zahlen und anteilig die Anschaffungskos-
ten Threr Immobilie und die Fixkosten noch dazurechnen.

Wenn Sie sich fiir die Vermietung entscheiden, miissen Sie sich auf die Einrichtungen
und Gegebenheiten vor Ort und auf die Einheimischen verlassen. Gute Leistung kostet
Geld. Sie zahlen Vermittlungsprovision fiir die Vermietung, Reinigungskosten, Wische-
service, Hausverwaltung und meist noch mehr. Aulerdem miissen Sie wegen schneller
Abnutzung hiufiger renovieren und reparieren. Wenn am Jahresende unterm Strich
noch etwas fiir Sie iibrig bleibt, kénnen Sie sich gliicklich schitzen. Machen Sie vorab
einen Kosten-Check, nicht dass Sie am Ende noch draufzahlen miissen. Alternativ kon-
nen Sie Thre Ferienwohnung oder das Ferienhaus Thren Freunden und Verwandten ge-
gen ein angemessenes Entgelt tiberlassen, wenn Sie nicht vor Ort sind. Sie werden auf
der Beliebtheitsskala deutlich nach oben klettern und haben damit den programmier-
ten Arger mit der Vermietungsgesellschaft von vornherein ausgeschlossen.
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Ferienwohnung und Ferienhaus -
oder der erste Schritt zum Auswandern

Optimal ist es, wenn Sie IThr zukiinftiges Feriendomizil bereits kennen. Vielleicht ha-
ben Sie dort schon mal zur Miete gewohnt. Dann wissen Sie genau, worauf Sie sich
einlassen. Wenn das nicht moglich ist, versuchen Sie in der Nachbarschaft etwas zum
Mieten zu finden. Beschnuppern Sie das Objekt Threr Trdume von allen Seiten. Gehen
Sie ruhig an die Rezeption in der Ferienanlage und fragen Sie nach, ob Sie sich mal
niher umsehen diirfen und ob Thnen jemand das Wichtigste zeigen kann. Fragen Sie
nach dem Hausverwalter oder nach dem Ansprechpartner der Eigentiimergemein-
schaft. Das hat den Vorteil, dass die Sprache vermutlich kein Problem bei der Verstin-
digung sein wird. In anderen Landern ist man Fremden gegentiber eher aufgeschlos-
sen, vor allem in Touristenzentren. Und schliefllich haben die jetzigen Eigentiimer
auch ein Interesse daran, dass ihre Ferienwohnung ziigig verkauft werden kann.

In vielen beliebten Urlaubslindern werden Touristenstrome gezielt geleitet. Das
heif3t, es gibt ausgewiesene Urbanisationen, in denen Ausldnder kaufen und wohnen.
Sie wurden eigens fiir diese Zielgruppe gebaut. Dadurch hat man versucht, die beson-
deren Bediirfnisse der einzelnen Nationalititen aufzugreifen. Das ist nicht tiberall
gleich gut gegliickt. Es gibt leider viele abschreckende Beispiele, vor allem in Italien
und Spanien. Auffillig ist, dass sich die Landsleute hiufig in Gruppen zusammenscha-
ren. So gibt es vielerorts zum Beispiel ein britisches Viertel, ein deutsches Viertel oder
etwa das franzosische Viertel. Der Vorteil: Fiir Appartements und Ferienhduser in die-
sen Anlagen gibt es eher einen Markt. Wenn Sie also kaufen und verkaufen wollen,
treffen Sie hier auf Interessenten. Eine Wohnung in einer Ferienanlage hat aber noch
weitere Vorteile. Sie bietet meist eine Reihe von Annehmlichkeiten: Supermarkt, Ein-
kaufsmoglichkeiten, Restaurants, Frisor, Fitnessstudio, Tennisplatz und Pool sind in
unmittelbarer Nidhe. Verkehrswege und Infrastruktur stimmen. Je nach Lage und Ar-
chitektur miissen solche Einrichtungen aber nicht unansehnlich sein, sondern kénnen
durchaus Atmosphire haben. Auflerdem sind Sie in einer Anlage nie allein. Ein nicht
zu unterschitzender Aspekt, wenn Sie auch im Alter hier leben oder viel Zeit verbrin-
gen wollen. Auflerdem bietet eine Urbanisation mehr Sicherheit vor Einbrechern, vor
allem in Zeiten, in denen Sie Thre Immobilie mal nicht bewohnen.

Was ist eine Urbanisation?

Dabei handelt es sich um eine dorfihnliche Anlage mit relativ kleinen Grundstii-
cken bis maximal 1.000 Quadratmetern, bebaut mit Ferienhdusern, Doppelhiu-
sern oder villenidhnlichen Gebiuden. Meistens finden sich darin Gemeinschafts-
einrichtungen, wie ein Pool, Tennisplitze oder Gartenanlagen, die gemeinsam
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durch Umlagen finanziert werden. Wichtig ist es, sich in Urbanisationen iiber die
Eigentiimergemeinschaft, zu informieren. Urspriinglich galten Regelungen dafiir
nur fiir Apartment-Anlagen, heute fallen auch Urbanisationen darunter.

Achten Sie auf die Abgrenzung zwischen Gemeinschaftseigentum, also Miteigen-
tum, das gemeinsam verwaltet werden muss, und Sondereigentum, also Ihr per-
sonliches Eigentum. Wie ist das System der Kostenaufteilung? Gibt es Sonderrege-
lungen?

Checkliste

O Liegt eine ordentliche Teilungserklirung vor? Ist die Teilungserklirung im
Kaufvertrag als Anlage enthalten? Vorsicht, wenn der Verkaufer, etwa ein Bau-
tréger, nachtriglich noch Anderungen vornehmen kann, ohne dass die Eigen-
tiimergemeinschaft zustimmen muss.

O Erkundigen Sie sich beim Kauf einer Ferienwohnung nach den Rechten und
Pflichten innerhalb der Eigentiimergemeinschaft. Gibt es eine Satzung? Wer ist
der Vorsitzende? Welche Befugnisse hat er? Mit welchen Mehrheitsverhiltnis-
sen konnen Veridnderungen durchgesetzt werden? Konnen sich Abwesende
durch Vollmacht vertreten lassen? Vorsicht, wenn viele Vollmachten in einer
Hand liegen!

O Gibt es eine Hausordnung? Stimmen die Regeln mit den gesetzlichen Vor-
schriften iiberein? Zum Beispiel Kehr- und Reinigungsdienste oder das An-
bringen von Satellitenschiisseln auf dem Balkon.

O Gibt es eine Hausverwaltung? Wer kontrolliert sie? Kiimmert sie sich auch um

die Vermietung von Wohnungen? Achtung, wenn die Kosten dafiir als Gesamt-

posten erscheinen und als Verwaltungskosten gebucht werden und nicht direkt
zugeordnet werden konnen.

Hat die Eigentiimergemeinschaft noch Schulden?

Sind ausreichend Riicklagen gebildet?

Diirfen Sie Umbaumafinahmen durchfiihren?

O O O O

Wie werden die Umlagen berechnet?

Wenn Sie eine Wohnung fir das Alter suchen, konnen Sie sich auch nach speziellen
Seniorenresidenzen erkundigen. Die Angebote sind zwar nicht iippig, aber sie werden
mehr. Dabei sollten Sie genau wie auch bei der Suche zu Hause auf das Betreuungsan-
gebot achten: Gibt es einen Arzt in der Anlage? Wie sind die Mahlzeiten geregelt? Wel-
che Pflege- und Serviceleistungen konnen Sie in Anspruch nehmen? Schauen Sie sich
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den Betreiber genau an. Lassen Sie sich die Preissteigerungsraten zeigen, die Neben-
kostenabrechnung und den Instandhaltungsbedarf auflisten. Aufgepasst bei umgebau-
ten Hotels in Altenwohnanlagen. Da ist oft einiges nicht addquat. Die Ginge sind zu
schmal, zum Beispiel fiir Krankenbetten, die Zimmer zu klein und die Sanitiranlagen
nicht zweckgemif. Barrierefreie Zuginge werden Sie oft vergeblich suchen.

WISO rat: Bei der Suche nach der richtigen Seniorenimmobilie gehen Sie nicht allei-
ne los. Erkundigen Sie sich zum Beispiel bei den Arzten vor Ort, im Rathaus, beim
Pfarrer oder in einer Sozialstation nach dem Ruf der Einrichtung. Ein ansissiger Mak-
ler kann Thnen eine Einschitzung zu den Preisen geben.

Individualisten suchen etwas anderes, etwa die Finca in Spanien, das Rustico in der
Schweiz oder das Bauernhaus in Frankreich. Mit solchen Latifundien werden Sie zum
Grofigrundbesitzer. Denn selbst wenn die Hauser klein sind, gehéren dazu oft viele
tausend Quadratmeter Land. Wie wollen Sie das bewirtschaften? Wer soll ernten und
pflegen? Lisst sich ein Péchter dafiir finden? Dariiber miissen Sie vorab nachdenken.
Wenn Sie das Gebdude niher unter die Lupe nehmen, sollten Sie einen neutralen
Sachverstindigen dabei haben, der sich mit dem landesiiblichen Bauwesen auskennt
und Deutsch spricht. Das kann zum Beispiel ein Architekt oder ein Gutachter sein.
Eventuell brauchen Sie noch einen Dolmetscher oder einen Ubersetzer, der Thnen
Schriftstiicke verstindlich macht. Es ist absolut wichtig, dass Sie alles verstehen. Nur so
konnen Sie beurteilen, welche Kosten, zum Beispiel fiir die Instandsetzung, auf Sie zu-

kommen.

Checkliste

Erstbegehung

O Nehmen Sie einen Zollstock, Stift, Papier und einen Fotoapparat mit!

O Die Lage sollte gut sein, schoner Blick und ruhige Gegend, nur dann konnen
Sie auch einen angemessenen Wiederverkaufspreis erzielen. Gibt es Einkaufs-
moglichkeiten in der Néhe? Ist die Immobilie mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
erreichbar?

O Kann die Immobilie auch vermietet werden?

O Lassen Sie sich Pline zeigen: Grundrisse, Zeichnungen vom Architekten, Be-
rechnungen vom Statiker, Installateur, Elektriker etc.

O Verlangen Sie bei Anbauten die Baugenehmigung. Nur dann kénnen Sie sicher
sein, dass der Bau kein ,,Schwarzbau“ ist und den landesiiblichen Vorschriften
entspricht.

O Vermessen Sie das Grundstiick! Haufig gibt es in jedem Land andere Normen
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und Vorschriften. Doch tiberall gilt: Die Quadratmeterangaben sind haufig
falsch!

O Boden untersuchen: Eventuell ein Bodengutachten in Auftrag geben.

O Besichtigen Sie auch die Auffahrt: Ist der Weg befestigt? Halt er Regen und Un-
wetter stand?

O Bausubstanz priifen bzw. spiter vom Fachmann priifen lassen.

O Wie ist der erste Eindruck? Zustand von aulen: Mauerwerk, Fassade, Dach,
Entwisserung (Drainage). Zustand von innen: Bodenbeldge, Winde, Fenster,
Ttiren, Treppen, Béader.

O Gibt es Balkone und Terrassen?

O Strom: In welchem Zustand sind die Elektroinstallationen? Letztlich kann nur
ein Elektriker qualifizierte Auskunft geben.

O Gibt es eine Heizung? In welchem Zustand ist sie?

O Gibt es Extras? Zum Beispiel eine Klimaanlage, Aufzug, Korrosionsschutz (vor
allem bei Lagen direkt am Meer zu empfehlen), Sonnenschutz.

O Gibt es eine Scheune und Unterstellmoglichkeiten?

O Gibt es eine Garage oder einen Stellplatz mit Sonnenschutz?

O Machen Sie von allem Fotos!

Wenn Sie zunichst alleine auf Besichtigungstour gehen, ist das sicher sinnvoll. Sie kon-
nen sich in Ruhe alles ansehen und sich einen eigenen Eindruck von Lage und Zustand
der in Frage kommenden Immobilien machen. Makler fiithren einen sowieso nur an
die Orte, wo es fiir sie Provision zu holen gibt. Dennoch werden Sie in den meisten
Landern beim Kauf nicht um Makler herumkommen. Aber trosten Sie sich. Thr Ruf ist
in anderen Lindern besser als bei uns. Zum Teil miissen Makler sogar eine Ausbildung
machen und einige Jahre Berufserfahrung vorweisen, bevor Sie an die Vermittlung ge-
hen diirfen.

WISO rat: Wenn Thnen eine Lage besonders gut gefillt, erkundigen Sie sich zum Bei-
spiel an der Einfahrt zu einer Urbanisation nach Immobilien, die zum Verkauf stehen.
In Ortschaften konnen Sie im Rathaus oder im Touristenbiiro nachfragen. Scheuen Sie
sich nicht, denn schlie8lich ist man in den meisten Urlaubsregionen auf solche Fragen
vorbereitet. Selbst im Alimentari oder beim morgendlichen Brotchenkauf kann man
gute Tipps bekommen.



Auslandsimmobilien - irgendwie, irgendwo, irgendwann?

209

Finanzierung: in Deutschland
oder im Urlaubsland?

Wenn Sie sich mit dem Ansinnen, eine Immobilie im Ausland kaufen zu wollen, an
Thre Bank wenden, werden Sie vermutlich auf Ablehnung stoflen. Weder Thre Haus-
bank noch die Bank am Urlaubsort wird auf Anhieb ja sagen. Thre Hausbank hat das
Problem, dass ihr die Kreditabsicherung fiir ein Hypothekendarlehen fehlt. Die Im-
mobilie steht im Ausland, die Bank hat kein Zugriffsrecht auf Grund und Boden. Auch
eine Zwangsversteigerung ist nicht einfach zu erwirken. Hiufig sind zudem die Immo-
biliengesetze in dem Land Ihrer Wahl so abweichend vom deutschen Recht, dass sich
die Bank die Miihe, da tiefer einzusteigen, erst gar nicht machen will. Es sei denn, Thre
Hausbank hat Partner oder gar eigene Filialen in Threm Urlaubsland. Das kann die
Finanzierungsverhandlungen deutlich erleichtern. Grundsitzlich sind grofie deutsche
Banken erst ab hohen Investitionssummen, etwa ab 500.000 Euro, bereit, bei Threr
Auslandsimmobilie einzusteigen. Auflerdem werden meist hohe Eigenkapitalquoten
verlangt. Wenn Sie dagegen andere Sicherheiten bieten konnen, zum Beispiel inldndi-
sche Immobilien, wie IThr bereits abbezahltes Einfamilienhaus, ist der Weg zum Dar-
lehen einfacher. Denken Sie auch daran, dass sich festverzinsliche Wertpapiere oder
Lebensversicherungen hinterlegen lassen. Sicher ist jedoch: Ohne inldndische Sicher-
heiten geht bei deutschen Banken nichts.

Die auslindischen Banken gehen bei der Priifung des Darlehensantrags in der Regel
genauso vor wie deutsche Banken. Sie wollen Sicherheiten sehen. Die kénnen Sie bie-
ten, denn Thre Auslandsimmobilie hat ja einen Wert — nur welchen? Der Kaufpreis ist
zwar ein guter Anhaltspunkt, doch nicht das Maf aller Dinge. Es kommt auf das Wert-
gutachten an. Hiufig werden solche Wert- oder Schitzgutachten schon vom Verkiufer
vorgelegt, wenn die Bank damit aber nicht zufrieden ist, wird sie ein aktuelles verlan-
gen. Die Kosten gehen natiirlich zu Thren Lasten.

WISO rat: Geben Sie ein Wertgutachten in Auftrag, dann haben Sie Gewissheit, ob
der Kaufpreis angemessen ist, und gleichzeitig verfiigen Sie iiber ein Dokument zur
Vorlage bei der Bank. Mehr zum Wertgutachten finden Sie weiter vorne, im Kapitel
»Richtig bewerten: Zwolf Schritte zum Erfolg®

Wie die meisten deutschen Banken finanzieren auch die auslindischen Kreditinstitute
Thre Immobilie nicht zu 100 Prozent. Die Beleihungsgrenzen bewegen sich zwischen
50 und 80 Prozent, je nach dem Wert der Immobilie. Das heifdt gleichzeitig, dass Sie
den jeweiligen Restbetrag als Eigenkapital mitbringen miissen. Das hat zumindest den
Vorteil, dass sich dadurch auch die Zinsbelastung verringert. Auslandische Banken
werden zu ihrer eigenen Sicherheit auch einen Einkommensnachweis von Thnen ver-
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langen. Dass es sich dabei um deutsche Belege handelt, ist nicht hinderlich. Eventuell
miissen sie jedoch beglaubigt und iibersetzt werden.

WISO rat: Fir die Finanzierung IThrer Auslandsimmobilie kénnen Sie auch ein Bau-
spardarlehen verwenden. Haben Sie allerdings in der Ansparphase staatliche Woh-
nungsbauprimien und Zulagen kassiert, miissen Sie diese wieder zuriickzahlen.
Auflerdem sind bestimmte Unterlagen einzureichen. Erkundigen Sie sich bei Threr
Bausparkasse nach den konkreten Regeln.

Welche Unterlagen missen bei der Bank vorgelegt werden?

Einkommensnachweis, Grundbuchauszug bzw. Hypothekenregisterauszug, Be-
bauungsplan/Lageplan, Grundrisse, Wohn- und Nutzflichenberechnung, bei
Neubau Baugenehmigung und Baubeschreibung, Lichtbilder, Wertgutachten,
hiufig wird eine Feuerversicherung verlangt; falls vorhanden, der Vorvertrag, Tei-
lungserkldrungen bei Eigentumswohnungen, Abnahmeprotokoll, fiir Renovie-

rungsmafinahmen ein Kostenvoranschlag,

Bei einer Immobilienfinanzierung sollten Sie auf jeden Fall auch nach den Transak-
tionskosten oder sonstigen Entgelten fragen. Hiufig sind die Kosten fiir bankspezifi-
sche Sonderwiinsche hoch. Ein WISO-Zuschauer schreibt, dass er fiir die Bezahlung
seiner Immobilie in Spanien von seiner spanischen Bank dem Verkiufer zwei bankbe-
stitigte Schecks von jeweils 60.000 Euro vorlegen musste. Fiir das Ausstellen dieser
Schecks wurden ihm zusammen 600 Euro in Rechnung gestellt. Bei der Bank nebenan
hitte der gleiche Service nur 60 Euro gekostet. Vergleichen lohnt auch im Ausland!

Steuern zahlen -
einfach, doppelt oder gar nicht?

Bundesbiirger kénnen hoffen. Fiir die Finca auf Mallorca sollen bald die gleichen Vor-
teile gelten wie fiir ein Ferienhaus auf Sylt. Der Bundesfinanzhof (BFH) bezweifelt
nimlich, dass die deutschen Vorschriften mit der Européischen Union vereinbar sind.

Bisher miissen deutsche Steuerzahler ihre Vorliebe fiir eine Immobilie jenseits der
Grenze mit dem Verzicht auf Steuervorteile bezahlen. Wird die Auslandsimmobilie
zeitweise vermietet, machen viele Eigentiimer wihrend dieser Zeit Verluste. Denn Ab-
schreibung, Kreditzinsen und sonstige Kosten sind oft héher als die Einnahmen aus
Vermietung. Bislang weigern sich die deutschen Finanzamter, rote Zahlen aus Immo-
bilieninvestitionen im Ausland sofort inldndischen Einkiinften — egal ob Arbeitnehmer
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oder Selbststindiger — zu verrechnen. Weder direkt noch indirekt ist die Anrechnung
auf den Steuersatz erlaubt. Bei diesem so genannten negativen Progressionsvorbehalt
wiirde der Steuersatz fiir seine tibrigen Einkiinfte sinken. Typisch Fiskus: Von den Ver-
lusten aus Vermietung und Verpachtung der Auslandsimmobilie will er nichts wissen,
aber von den Gewinnen fordert er seinen Anteil. Es kommt noch schlimmer, wenn die
Einkiinfte aus Vermietung sowohl dem ausldndischen Fiskus als auch dem deutschen
Finanzamt am Heimatort gemeldet werden miissen. Im ungiinstigsten Fall droht sogar
die Doppelbesteuerung.

Was ist ein Doppelbesteuerungsabkommen?

Das Abkommen zur Vermeidung der Doppelbesteuerung auf dem Gebiet der
Steuern vom Einkommen und vom Vermdgen und zur Verhinderung der Steuer-
verkiirzung, kurz DBA, ist innerhalb Europas nicht einheitlich geregelt. Deutsch-
land hat mit allen wichtigen Industriestaaten ein solches Abkommen getroffen.
Das DBA muss jedoch als volkerrechtliche Vereinbarung dem jeweiligen nationa-
len Steuerrecht vorgeschaltet sein. Die meisten Abkommen betreffen das Einkom-
men- und Vermogenssteuerrecht. In dem DBA wird geregelt, welche Steuer von
welchem Staat kassiert werden darf und ob diese Betrige auf die bereits bezahlte
Steuer im Heimatland angerechnet werden kénnen. Bei Immobilien gilt meist die
Regel: In dem Land, in dem sich die Immobilie befindet, wird auch die Steuer er-
hoben.

AD sofort diirfen Eigner von Immobilien in Spanien, Italien, Frankreich, Portugal, Os-
terreich, Griechenland, Benelux und Dinemark auf steuerliche Entlastung hoffen —
eventuell genau wie beim Kauf eines Ferienhauses zwischen Flensburg und Fiissen.
Denn der Bundesfinanzhof hat einen Fall an den Europiischen Gerichtshof (EuGH) in
Luxemburg weitergeleitet (AZ: C-152/03). Dort soll entschieden werden, ob eine unter-
schiedliche Behandlung der Vermietungsverluste die in der EU garantierte Niederlas-
sungsfreiheit oder den freien Kapitalverkehr behindern. Sind die hochsten Europarich-
ter der gleichen Meinung wie der BFH, diirfen Immobilienverluste im EU-Ausland aus
Ferien- und Biirohdusern mit inlidndischen Einkiinften verrechnet werden.

WISO rat: Aufgrund dieser dem EuGH vorgelegten Entscheidungsfrage sollten Sie
als Eigentiimer einer in einem anderen EU-Staat gelegenen, mit Verlust vermieteten
Immobilie gegen alle noch nicht bestandskriftigen Steuerbescheide Einspruch einle-
gen und Antrag auf Ruhen des Verfahrens stellen.

Unabhingig von den Regeln der EU-Besteuerung fallen bei jedem Immobiliengeschaft
Steuern an; in jedem Fall eine Art Grunderwerbssteuer und die regelmif3ig zu zahlen-



212

WISO - Die richtige Immobilie

de Grundsteuer. Auflerdem konnen Sie von Land zu Land, je nach Zuordnung, auf
unterschiedliche Steuersitze stolen: fiir Residenten, also fiir solche Personen, die ihren
Lebensmittelpunkt ins Ausland verlegt haben, und solche, die sich nur voriibergehend
im Ausland aufhalten. Dafiir miissen in der Regel bestimmte Aufenthaltstage im Jahr
iiber Jahre hinweg nachgewiesen werden. Auflerdem werden Unterschiede zwischen
Privatpersonen und Gesellschaften, also juristischen Personen, gemacht.

WISO rat: Bevor Sie sich ins Immobiliengeschiift stiirzen, klidren Sie mit Ihrem Steu-
erberater alle wichtigen Steuerfragen. Uber dessen Berufsorganisation lassen sich auch
Kontakte zu kompetenten Kollegen vermitteln, die Thnen bei den Recherchen zum Im-
mobilienrecht in dem jeweiligen Land weiterhelfen kénnen.

Achtung Schwarzgeld!

Erfihrt der deutsche Fiskus — wann und wie auch immer —, dass Sie eine Immobi-
lie im Ausland haben, liegt die Frage nach der Besteuerung nicht fern. Sie sollten
also wissen, ob Sie und wo Sie Thren Besitz versteuern miissen und ob dem deut-
schen Staat gegebenenfalls auch etwas zusteht. Auferdem wird eine Uberpriifung
unangenehm, wenn dabei herauskommen sollte, dass Ihr Ferienquartier mit
Schwarzgeld finanziert wurde. Dann sind die Steuerpriiflinge hier wie anderswo
nicht zimperlich. Es kann sich je nach Rechtslage um eine Steuerordnungswidrig-
keit oder gar um eine Steuerstraftat handeln.

Erbschaft gemacht - Kummer gebracht?

Gerade bei der Erbschafts- und Schenkungssteuer haben viele Linder innerhalb der
EU keine Doppelbesteuerungsabkommen geschlossen, trotz gemeinsamer Wihrung,
Abkommen zu Sicherheitsfragen, Niederlassungsrecht und freier Arbeitsplatzwahl.
Immer wieder stof3t man auf Beschrinkungen auf Grund nicht vollzogener Harmoni-
sierungsprozesse. Deshalb ist zunichst zu kldren, welches Landesrecht im Erbfall zum
Tragen kommt. Gelten die Bestimmungen des Landes, in dem Sie als Resident leben
oder sich dort voriibergehend aufhalten, oder die des Heimatlandes, also Deutschland?
Es ist also ratsam, sich rechtzeitig kundig zu machen, wie die Regelungen im Gastland
aussehen. Wird zum Beispiel im Gastland gezahlte Erbschaftssteuer auf den deutschen
Freibetrag angerechnet? Was besagt das Erbrecht tiber Erbfolge, Pflichtteil und Aus-
schliisse? Muss ein Testament zweisprachig vorliegen oder reicht die Vorlage in der
Muttersprache aus?

Zum Beispiel gilt in Italien und Spanien allgemein, dass fiir Personen mit deutscher
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Staatsangehorigkeit das Testament genauso behandelt wird wie in Deutschland. Ist
darin keine Erbfolge festgelegt, kommt das deutsche Erbrecht zum Zuge. In Frankreich
werden Immobilien dagegen nach dem franzgsischen Erbrecht vererbt. Die Erbfolge
richtet sich in erster Linie nach der Blutsverwandtschaft. Der hinterbliebene Ehegatte
hat eine schlechtere Position als nach deutschem Erbrecht.

WISO rat: Lassen Sie sich am besten im Zusammenhang mit den Kaufverhandlun-
gen {iber die Details des jeweiligen Erb- und Schenkungsrechts von einem Anwalt be-
raten. Beachten Sie hierbei das alte, aber treffende Sprichwort: Was du heute kannst
besorgen, verschiebe nicht auf morgen!

Bei Auslandsimmobilien sollten Sie sich auf jeden Fall nach dem Doppelbesteuerungs-
abkommen fiir die Erbschafts- und Schenkungssteuer erkundigen. Denn nur mit
Griechenland, Osterreich, Schweden, der Schweiz und den USA besteht eine solche
Vereinbarung. Zwar kann dadurch eine Doppelbesteuerung nicht immer ganz vermie-
den, aber zumindest gemildert werden.

Zum Teil kann die Erbschaftssteuer im Ausland deutlich hoher ausfallen als in
Deutschland. Es ist deshalb ratsam, sich schon vorher Gedanken dariiber zu machen,
ob man nicht schon zu Lebzeiten eine Immobilieniibertragung vornimmt, zum Bei-
spiel im Wege einer Schenkung. Dafiir sollten Sie sich von einem Notar beraten lassen!

Die beliebtesten Lander

Unsere direkten Nachbarn sind nicht nur fiir den Urlaub, sondern auch fiir das Fe-
rienhaus die erste Wahl. Allen voran liegt aber Spanien, gefolgt von Osterreich, Italien
und Frankreich. Auf drei Linder werden wir in den folgenden Kapiteln niher einge-
hen. Wesentlichste Vorteile: die Erreichbarkeit und der Euro. Auch wenn die Harmoni-
sierung der Gesetze noch andauert, so ist es doch fiir EU-Biirger einfacher geworden,
eine Immobilie zu erwerben. Offene Grenzen, freies Aufenthalts- und Niederlassungs-
recht, und auch arbeiten und Rente beziehen kann man im Ausland.

Uber die Preise ldsst sich nur schwer etwas sagen. In begehrten Lagen muss man
mehrere tausend Euro pro Quadratmeter hinblittern, in lindlichen Regionen gibt es
sogar noch Schndppchen. AufSerdem teilt sich der Immobilienmarkt in den meisten
Lindern in einen einheimischen und einen auslindischen Markt. Die Geschmicker
sind verschieden. Wollen Sie zum Beispiel eine gute Ausstattung haben, weil Sie vor
Ort nichts in IThrem Domizil entbehren wollen, geben sich einheimische Immobilien-
kaufer vielleicht mit der Ferienausstattung zufrieden. Sie haben es in jedem Fall ndher
als Sie, bis sie zu Hause sind, und kénnen vielleicht als Wochenendbewohner auf eini-
ges verzichten.
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Was Sie nicht unterschitzen diirfen, sind die Sprachbarrieren und die anderen Sit-
ten. Doch wahrscheinlich ist es genau das, was Sie an Threm Urlaubsland schitzen und
lieben. Schliefllich klingt Buscetta besser als gehackte Tomaten und Blanc de Blanc
besser als Schoppenwein. Stellen Sie sich bei Immobiliengeschiften jedoch darauf ein,
dass Sie einen Dolmetscher oder Ubersetzer engagieren miissen. Das hat den wesent-
lichen Vorteil, dass Sie alles verstehen konnen, was Sie unterschreiben. In vielen Lin-
dern haben auch die Notare die Pflicht, sich nach Thren Sprachkenntnissen zu erkun-
digen.

Wo gibt es Informationsmaterial zu Auslandsimmobilien?

In Deutschland:
e Botschaften oder Konsulate des jeweiligen Urlaubslandes

o Auswirtiges Amt
Werderscher Markt 1
10117 Berlin
Postadresse: 11013 Berlin
Tel.: +49 (030) 5000-0
Fax: +49 (030) 5000-3402
Evtl. Nummer fiir Notfille: +49 (030) 5000-2000
(auch auflerhalb der Dienstzeiten)
Internet: www.auswaertiges-amt.de

o Deutscher Industrie- und Handelskammertag
Info Center
Breite Strafle 29
10178 Berlin
Tel.: +49 (030) 203 08 16-19
Fax: +49 (030) 203 08 16-16
Internet: www.dihk.de

¢ Bundesagentur fiir Auenwirtschaft
Agrippastrafle 87-93
50676 Koln
Postanschrift: Postfach 10 05 22, 50445 Koln
Tel.: +49 (0221) 2057-0
Fax: +49 (0221) 2057-212
Internet: www.bfai.de
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e Bellevue, Zeitschrift mit Informationen und Immobilienangeboten im Ausland,
monatliche Erscheinungsweise, zum Beispiel als Miniabo 9,95 Euro fur drei Ausga-
ben, erhiltlich im deutschen Zeitschriftenhandel, Verlagsgruppe Milchstrafle, oder
bestellen tiber
Bellevue Leserservice
Postfach 302
77649 Offenburg
Tel.: 0781/6396-997
Fax: 0781/6396-191
Internet: www.bellevue.de

e Informationen zum Thema Auswanderung finden Sie auch beim Bundesverwal-
tungsamt. Das BVA ist auf elf Dienstorte verteilt. Wenn Sie im Internet unter
www.bundesverwaltungsamt.de auf die jeweilige Stadt klicken, erhalten Sie die ge-
wiinschten Informationen wie Adresse, Telefon- und Faxnummer.

Im Ausland:

¢ Deutsche Botschaft oder deutsche Konsulate

¢ Auflenhandelskammern des Deutschen Industrie- und Handelskammertages

e Immobilienzeitungen und Zeitschriften vor Ort;

¢ Anzeigen in touristischen Zeitungen und Zeitschriften, zum Beispiel erhltlich in
der Touristeninformation oder im Zeitschriftenhandel;

e Makler vor Ort;

e cigenes Engagement vor Ort: umsehen, Preise erfragen, vergleichen.

Spanien nach wie vor der Favorit:
Kuste, Festland und die Inseln

Bei den Deutschen sind die Costa Blanca, die Costa del Sol und auf den Kanarischen
Inseln vor allem Teneriffa und Gran Canaria beliebt, und auf den Balearen steht Mal-
lorca, neuerdings Malle genannt, nach wie vor hoch im Kurs.

Bei der Suche nach der richtigen Immobilie werden Sie die Bekanntschaft mit eini-
gen Maklern machen, denn die meisten Ferienwohnungen und Hiuser werden tiber
Vermittler verkauft. Verstindlich, denn der Eigentiimer, vielleicht ein Deutscher, wird
nicht vor Ort sein kénnen, wenn Interessenten kommen. In Spanien brauchen Makler
eine Zulassung. Die erhalten sie, wenn sie die staatliche Aufnahmepriifung bestanden
haben. Danach diirfen sie den Titel der Berufsbezeichnung ,,API agente de la proprie-
dad immobiliaria, tragen.
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Auflerdem miissen sie der spanischen Maklerkammer, colegio de API, beitreten und
dort eine Kaution hinterlegen. Sie gilt als Sicherheit bei Pflichtverletzung und wenn
daraus Schadensersatzanspriiche abgeleitet werden konnen. Der Makler muss ein Ge-
werbe anmelden und Gewerbesteuer zahlen. Wie auch in Deutschland ist einem Im-
mobilienverwalter das Vermakeln von Immobilien untersagt. Hausverwalter diirfen
also keine Provision kassieren, auch wenn sie nicht selten mit dem Makler nach per-
fektem Geschiftsabschluss halbe-halbe machen. Schwarze Schafe unter den administ-
radores de fincas gibt es tiberall, auch in Spanien.

Die Maklercourtage zahlt in Spanien in der Regel der Verkiufer. Es sei denn, Sie be-
auftragen den Makler damit, fiir Sie eine Immobilie zu finden. Sie liegt zwischen 3 und
10 Prozent des Verkaufspreises und muss schriftlich festgehalten werden. Ublich sind
auch in Spanien so genannte Exklusivvertrige. Das heifdt, nur der eine beauftragte
Makler kassiert die Courtage, egal, wer tatsichlich den Kaufinteressenten gefunden
hat. So wird immer eine Maklerprovision fillig, selbst dann, wenn der Verkaufer selbst
einen Kiufer gefunden und der beauftragte Makler dafiir keinen Finger krumm ge-
macht hat.

Nach dem spanischen Recht muss der Makler die Interessen des Auftraggebers
wahrnehmen. Er darf zum Beispiel nicht den Preis in die Hohe treiben, um eine héhe-
re Provision zu erhalten. Auch darf er nicht von beiden Seiten eine Provision verlan-
gen. In Deutschland ist das jedoch zulissig. Kdufer und Verkiufer zahlen je die Halfte.

Spanische Makler miissen auch haften. Zum Beispiel, wenn sie wichtige Informatio-
nen zuriickhalten, Fehler der Immobilie arglistig verschweigen, und fiir Falschbera-
tung. Da Makler tiblicherweise die Interessen des Verkaufers vertreten, sollten Sie als
Kiufer alle Angaben tiberpriifen, zum Beispiel auch ins Grundbuch Einsicht nehmen
lassen.

Wihlen Sie einen Anwalt aus, der priift, ob es rechtliche Probleme gibt!

Der private Kaufvertrag ist bindend

Das Schoénste zuerst: Biirger aus der Europiischen Union brauchen in Spanien keine
Beschrankungen beim Immobilienerwerb zu befiirchten. Als Deutscher sind Sie EU-
Biirger, das erleichtert die Sache zusitzlich. Es gibt deutliche Unterschiede, aber auch
Gemeinsamkeiten. So wird der Immobilienbesitz genau wie in Deutschland ins
Grundbuch, registro de la propiedad, eingetragen, die Beurkundung durch einen Notar
ist nicht vorgeschrieben, aber auch in Spanien zu empfehlen. Ublicherweise wird zu-
nichst ein privater Kaufvertrag unterschrieben, der erst danach notariell beurkundet
wird. Auch ein miindlicher Vorvertrag ist nach spanischem Recht bindend.

Achtung: Bereits der private Kaufvertrag, contrato privado, ist bindend, also nicht
erst der Notarvertrag, escritura. Glauben Sie niemandem, der IThnen etwas anderes er-
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zéhlt. Im Kaufvertrag sind im Wesentlichen aufgefiithrt: Art, Lage, Ausstattung der Im-
mobilie, Zahlungsbedingungen, Hohe der Anzahlung, Ubergabetermin von Nutzen
und Lasten, Ummeldungstermin fiir die Steuer, Kosten fir die Eigentumstibertragung
und weitere Details. Lassen Sie sich schon beim Aufsetzen des Kaufvertrags unbedingt
anwaltlich beraten!

Eine Anzahlung ist bei einer Immobilienreservierung tiblich. In dem so genannten
Optionsvertrag wird dem potenziellen Kidufer das Recht eingerdumt, die Immobilie
innerhalb einer festgelegten Reservierungsfrist zu erwerben. Bei Zahlung des Kauf-
preises wird die Anzahlung damit verrechnet. Entscheidet sich der potenzielle Kdufer
anders und verstreicht die Frist, verfallt nicht nur die Reservierung, sondern auch die
Anzahlung. Haufig bedienen sich Makler solcher Vertrige. Wird die Anzahlung dage-
gen im Rahmen des privaten Kaufvertrags gezahlt, miissen beide Parteien fiir die Er-
fillung des Vertrags geradestehen. Hiufig wird vereinbart, dass, wenn der Kédufer von
dem Vertrag zurticktritt, auch die Anzahlung verloren ist. Tritt der Verkdufer vom Ver-
trag zuriick, muss er dagegen die doppelte Anzahlung als Schadensersatz zahlen. Ge-
nerell gilt die konkrete vertragliche Vereinbarung. Klidren Sie in jedem Fall das Proze-
dere um die Anzahlung!

WISO rat: Wollen Sie sichergehen, dass Sie Thre Anzahlungen bei Nichteinhaltung
des Vertrags zuriickerhalten, wihlen Sie den Umweg iiber das Notaranderkonto. Das
kostet zwar ein bisschen mehr, ist aber sicher.

Thr Anwalt sollte gleich zu Beginn der Verhandlungen ins Grundbuch schauen und
kldren, wie die Eigentumsverhiltnisse aussehen und ob das Objekt in irgendeiner
Form belastet ist, zum Beispiel durch Mietvertrige, Vorkaufsrechte oder Schulden.
Wurden die Grundsteuern und die Gemeindeabgaben fiir die letzten fiinf Jahre be-
zahlt? Lassen Sie sich eine Quittung vorlegen, denn fiir Riickstinde miissen Sie als
neuer Eigentiimer einstehen. Im Zweifelsfall konnen Sie mit der Katasternummer des
Grundstiicks bei der Gemeinde nachfragen. Gerade Eigentiimer, die eine Immobilie in
Spanien nur als Feriensitz benutzen, sind mit der Zahlung nicht selten in Verzug.

Alles, was im Grundbuch eingetragen ist, ist wichtig. Selbst kleine Nummern kon-
nen Thnen Nachteile bringen. Sie deuten auf Urkunden hin, die dem Grundbuchaus-
zug, nota simple informative, anhdangen. Was genau darin steht, sollte geklirt sein, be-
vor Sie den Vertrag unterschreiben. Es konnen allerdings auch Eintréige fehlen. Auf
Grundstiicke, die direkt am Meer liegen, hat der spanische Staat ein Zugriffsrecht. Es
konnte also eine Enteignung stattgefunden haben, die noch nicht im Grundbuch ver-
merkt ist. Auch gibt es viele Grundstiicke, fiir die keine Neubauerklirung eingetragen
ist. Das heif3t, nur der Erstbau ist genehmigt, die nachtrigliche Erweiterung nicht. Das
sollte nachgeholt werden.
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WISO réat: Erst wenn Thr Anwalt alles gepriift und den Kaufvertrag fiir einwandfrei
befunden hat, folgt der Gang zum Notar. Er wird das Rechtsgeschift beurkunden. Das
ist notwendig, um einen Eintrag ins Grundbuch vornehmen zu lassen.

Spanische Notare, notarios, sind wie in den meisten deutschen Bundeslindern aus-
schlieB8lich als Notare titig. Sie sind nicht gleichzeitig auch noch Rechtsanwilte. In
Spanien konnen auch Konsule eine Beurkundung durchfiihren.

Obwohl der Notarvertrag beim Immobilienerwerb in Spanien nicht zwingend vor-
geschrieben ist, werden alle Immobiliengeschifte notariell beurkundet. Der Grund:
Die Beurkundung ist Voraussetzung, um einen Eintrag ins Grundbuch zu erwirken.
Das ist zwar nicht zwingend vorgeschrieben, aber dringend zu empfehlen. Denn wenn
Sie nicht als Eigentiimer aufgefiihrt sind, werden vielleicht andere diesen Umstand zu
ihrem Vorteil nutzen.

Wie hoch sind Kosten und Nebenkosten -
und wer zahlt was?

Grob geschidtzt miissen Sie mit Nebenkosten von etwa 10 Prozent des Kaufpreises
rechnen. Je nachdem, ob ein Makler beteiligt ist oder nicht, kann es noch etwas giins-
tiger werden. Die Notarkosten liegen zwischen 0,3 und 0,5 Prozent des Kaufpreises.
Der Anwalt nimmt 0,9 bis 1,0 Prozent des tatsidchlichen Kaufpreises. Den Makler be-
zahlt der Verkiufer: Die Spanne reicht von 3 bis 10 Prozent. Diese Kosten sind jedoch
meist schon im Kaufpreis enthalten. Die Grunderwerbssteuer betrigt 6 Prozent, fiir
die Eintragungen ins Grundbuch werden etwa 0,2 bis 0,3 Prozent fillig. Fiir eine Neu-
bauerklarung wird ein halbes Prozent des angegebenen Wertes berechnet. Die jihr-
liche Grundsteuer wird vom Katasteramt festgelegt, die Hohe der Abgaben von der
Gemeinde.

Ublicherweise trigt der Verkiufer nur die Kosten fiir die Ausstellung der Urkunde.
Der Kaufer zahlt fir die erste Kopie des Vertrags und trigt weitere Kosten, zum Bei-
spiel die Wertzuwachssteuer, plusvali (in Italien zum 1.2.2003 abgeschafft). Die Wert-
zuwachssteuer fillt bei Verdulerung (Verkauf, Schenkung, Erbschaft etc.) sowie bei
Bestellung oder Ubertragung dinglicher Rechte an spanischen Immobilien an. Es han-
delt sich um eine Gemeindesteuer in Bezug auf stiadtische Grundstiicke, betrifft aber
keine lindlichen Liegenschaften. Der Steuersatz hangt von der Gemeinde ab und be-
wegt sich zwischen 26 und 30 Prozent. Sie miisste eigentlich vom Verkiufer entrichtet
werden, wird aber in der Praxis meist auf den Kédufer abgewilzt. Auflerdem wird nach
der Unterzeichnung des Notarvertrags der volle Kaufpreis fillig. Doch zahlen sollten
Sie nicht, bevor Sie nicht den Schliissel haben. Der Verkiufer sollte spitestens am Tag
der notariellen Beurkundung ausgezogen sein, die Immobilie leer geraumt und samt-
liche Schliissel an Sie iibergeben haben.
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Achtung Frist: Zwischen der Anforderung des Grundbuchauszugs und der Vorlage
des notariellen Kaufvertrags sollten nicht mehr als zehn Tage vergehen. Nur so lange
ist die Immobilie beim Grundbuchamt quasi reserviert. Innerhalb dieser Frist wird in
der Regel der notarielle Kaufvertrag geschlossen. Das Grundbuchamt ist verpflichtet,
den Notar iiber eventuelle Verinderungen der Grundbuchsituation zu informieren.
Spitestens am zehnten Tag muss der Notarvertrag zusammen mit dem Antrag auf
Grundbucheintragung beim Amt vorliegen. Wenn nicht, verfillt die Reservierung, und
andere konnten beim Kauf Vorrang erhalten.

WISO rat: Schiitzen Sie sich vor unerwiinschten Eintragungen nach der Unterzeich-
nung des Notarvertrags, indem Sie noch am gleichen Tag das Grundbuchamt per Fax
vom Kaufvertrag informieren. Lassen Sie sich den Eingang des Fax vom Grundbuch-
amt bestitigen, dann konnen Sie sicher sein, dass bis zum Ablauf der Zehn-Tages-Frist
kein anderer als Eigentiimer eingetragen werden kann. Der Fax-Schriftwechsel sollte
iiber die Notariatsadresse laufen!

Beispielrechnung:
Neben einem Kaufpreis von 100.000 Euro fallen in etwa folgende Steuern und Gebiih-

ren an:
Grunderwerbssteuer 6.000 Euro
(6% bei Gebrauchtimmobilie,
bei Neubau 7 %)
Notarkosten 550 Euro
Grundbuchkosten, ortliche
Wertzuwachssteuer 450 Euro
Abwicklungskosten 500 Euro
Summe 7.500 Euro

Quelle: LBS ,,Casa Europa“, www.lbs.de

Niitzliche Adressen:

Deutsche Handelskammer filir Spanien
Cémara de Comercio Alemana para Espaiia
Avda. Pio. XII, 26-28

E-28016 Madrid

Tel.: 0034/91/353 09 10

Fax: 0034/91/359 12 13

e-Mail: ahk_spanien@comuserve.com
Internet:www.embajada-alemania.es
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Deutsche Handelskammer flir Spanien
Cémara de Comercio Alemana para Espaiia
Geschiftsstelle

Calle Cérega, 301-303

E-08008 Barcelona

Tel.: 0034/93/415 54 44

Fax: 0034/93/415 27 17

Die Vertretung der Handelskammer verfiigt tiber deutschsprachiges Personal und
kann Thnen mit Rat und Tat zur Seite stehen.

[talien — molto bene

Frither waren Lagen direkt am Meer, auf den Inseln oder am See die begehrtesten. Wer
Eigentiimer eines Hauses an einem der norditalienischen Seen wie dem Lago Maggio-
re, dem Gardasee oder dem Comer See ist, kann sich gliicklich schitzen. Sie sind von
Siidddeutschland schnell zu erreichen. Sie konnen in Frankfurt starten und in sechs
Stunden im Tessin sein. In den Achtziger- und Neunzigerjahren sind die Toskana und
Sardinien dazugekommen. Wihrend in der Toskana vom einfachen Rustico bis zum
mittelalterlichen Herrschaftshaus mit allem Schnick-Schnack die Preise weiter nach
oben schnellen, gilt Sardinien immer noch als Geheimtipp. Selbst wenn auch dort die
guten Lagen schon sehr teuer sind, konnen im Landesinneren noch giinstige Objekte
erworben werden. Bei den Deutschen und bei den Italienern gleichermaflen weckt
Sardinien die Lust zum Kaufen. Interessant sind auch die Gebiete nordlich der Toska-
na, Piemont, Friaul und Ligurien. In den Cinque Terre, den fiinf Tilern, ist der Tou-
rismus neu entfacht. Dort miissen Auslinder noch nicht einmal eine Immobilie kau-
fen, um dort heimisch werden zu kénnen. Wer will, kann tiber einen langen Zeitraum
hinweg Land pachten. Wenn Sie zum Beispiel 20 Jahre lang Weinberge bestellen oder
Olivenhaine abernten mochten, konnen Sie einen Antrag bei der Nationalparkbehor-
de stellen. Die Parco Nazionale schickt Ihnen alles auch auf Deutsch zu:

Parco Nazionale delle Cinque Terre
Via Telemaco Signorini, 118

[-19017 Riomaggiore

Tel.: +39/0187/7600-00

Fax: +39/0187/7600-61

e-Mail: info@parconazionale5terre.it
Internet: www.emmeti.it
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Uber diese Seiten finden Sie auch Immobilienangebote und kénnen per Klick auf die
Landkarte durch ganz Italien surfen.

Mit den Maklern in Italien ist das so eine Sache. Sie sollten in jedem Fall viel Zeit in-
vestieren, um herauszufinden, ob es sich um einen seriésen Makler handelt, vor allem
dann, wenn Sie ihm Geld geben sollen. Hat der Makler den Kéufer gefunden, hat er in
aller Regel Anspruch auf eine Provision, die der Kdufer zahlen muss. Sie liegt zwischen
4 und 6 Prozent. Auflerdem verlangt er 1 bis 2 Prozent mehr, wenn er sich um die Fi-
nanzierung kiimmern soll. Vergessen Sie dabei nicht: Gerade in Italien ist alles verhan-
delbar! Sie sollten iiber den Makler Auskiinfte einholen, zum Beispiel, ob er bei der
Handels- bzw. Maklerkammer eingetragen ist. Wenn nicht, erkundigen Sie sich, ob er
fiir eine Maklerfirma arbeitet. Das ist wichtig, um zu wissen, mit wem Sie sich einlas-
sen. Auflerdem konnen Sie Thren Notar fragen, ob ihm die Maklerfirma bekannt ist. In
jedem Fall sollten Sie, wie auch in Deutschland, von dem Recht Gebrauch machen, als
Kéufer den Notar auszusuchen. Bei der Auswahl sind Thnen die Botschaften, Konsula-
te und das Auswirtige Amt behilflich.

Deutsche Botschaft

Via San Martino della Battaglia 4

1-00185 Roma, Italia

Tel.: 0039-06-49 21 31

Fax: 0039-06-49 21 33 20 oder 0039-06-445 26 72
e-Mail: deutsche-botschaft@rom.diplo.de
Internet: www.rom.diplo.de

Deutsches Generalkonsulat
Via Solferino 40

1-20121 Mailand

Tel.: 0039-6-655 44 34

Fax: 0039-6-665 542 13

Internet: www.konsulate.de

Deutsch-Italienische Handelskammer
Via Napo Torriani 29

1-20124 Mailand

Tel.: 0039-02-67 91 31

Fax: 0039-02-669 809 64

Internet: www.ahk-italien.it

Wenn Sie die richtige Immobilie gefunden haben, kommt es unweigerlich zu den Ver-
tragsverhandlungen. Diese miissen nicht, sollten aber vor einem Notar gefithrt wer-
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den. Zunichst wird ein Vorvertrag, compromesso, abgeschlossen, der alle wichtigen Be-
standteile enthilt, die zur Eigentumsiibergabe notwendig sind. Der Vorvertrag ist
rechtlich bindend. Die Anspriiche daraus konnen vor einem Gericht eingeklagt wer-
den. Der Kiufer verpflichtet sich, die Immobilie zu kaufen, und kiitmmert sich um die
Finanzierung. Er itbernimmt auch die Steuern, die beim Kauf fillig werden, und trigt
die Kosten des Vertrags: Registersteuer, imposta di rigistro, Hypothekensteuer, imposta
ipotecaria, Katastersteuer, imposta castastale, und bei Kauf vom Bautriger fillt zusitz-
lich die Mehrwertsteuer, imposta sul valore aggiunto (IVA) an. In Italien werden Zweit-
wohnsitze hoher besteuert als Hauptwohnsitze, und auch die Mehrwertsteuer unter-
scheidet sich je nachdem, ob Sie eine Erstwohnung oder eine Luxuswohnung erwer-
ben. AufSerdem fillt jahrlich die Immobiliensteuer, imposta communale sugli immobili,
an, die direkt an die Gemeinde abzufiihren ist.

Fiir die Registersteuer zahlen Residentes circa 3 Prozent, fiir den Zweitwohnsitz sind
es etwa 7 Prozent. Die Katastersteuer liegt bei etwa 4 Prozent des steuerpflichtigen
Werts der Immobilie. Sie ist bei Verkdufen, Hypotheken-, Erbschafts- und Schen-
kungsvertrigen zu zahlen. Der Notar erhilt bis zu 3,5 Prozent vom Kaufpreis. Der Ver-
kéufer besorgt alle notwendigen Unterlagen: vom Katasteramt, Eigentumsnachweise,
eventuell Erbscheine, Steuerbescheide und einen Verzicht auf mogliche Vorkaufsrech-
te. Achten Sie darauf, dass die Vorkaufsberechtigten eine Kopie Ihres Vorvertrags er-
halten. Erfolgt innerhalb von 30 Tagen keine Riickmeldung, ist das Recht verwirkt,
und Sie kénnen den Vertrag unterschreiben. Der Verkdufer muss Thnen ebenfalls be-
scheinigen, dass die Immobilie frei von Lasten und Mingeln ist.

Beispielrechnung:
Neben einem Kaufpreis von 100.000 Euro fallen in etwa folgende Steuern und Gebiih-

ren an:
Registersteuer (7%) 7.000 Euro
(Bei Erstwohnsitz 3% 3.000 Euro)

ca. 3% Notar,

ca. 3,5% Steuern,

3% Gebiihren ca. 9.500 Euro
Summe ca. 19.500 Euro
Quelle: LBS ,,Casa Europa®, www.lbs.de

WISO rat: Der Vertrag wird in der Regel auf Italienisch abgefasst sein. Unterschrei-
ben Sie nichts, was Sie nicht verstanden haben. Auch wenn Sie etwas Italienisch spre-
chen, reicht das hiufig nicht, um das Fachvokabular richtig zu tibersetzen und dessen
Bedeutung richtig zu bestimmen. Im Zweifelsfall bemiihen Sie besser einen fachkun-
digen Ubersetzer.
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Die genaue Besteuerung einer italienischen Immobilie hidngt von vielen Details ab.
Dem Laien ist eine Berechnung fast unmdéglich. Deshalb ist es tiblich, dass der Notar
die Kosten ermittelt. Die Kosten werden auch nach Unterzeichnung des Kaufvertrags
an ihn entrichtet. Er ist dafiir verantwortlich, dass dem Staat die Steuern zufliefen.

Achtung: Wird Ihnen angeboten, im notariellen Kaufvertrag einen niedrigeren Preis
einzutragen, als Sie tatsichlich nach Vorvertrag zahlen sollen, ist das zwar nicht selten,
aber auch riskant. Das Ziel dabei ist, Steuern zu sparen. Im Klartext handelt es sich
aber um Steuerhinterzichung. Mit einer Uberpriifung muss immer dann gerechnet
werden, wenn der Preis unter dem des Katasteramtes liegt. Auflerdem: Bekommt der
Vorkaufsberechtigte heraus, dass die Immobilie zu einem niedrigeren Preis als im Vor-
vertrag genannt, verkauft wurde, kann er den Vertrag innerhalb eines Jahres anfechten
und darauf bestehen, dass ihm die Immobilie zu dem niedrigeren Preis, der im Notar-
vertrag fixiert wurde, verkauft wird.

Zwischen Deutschland und Italien besteht ein Doppelbesteuerungsabkommen. Wenn
Sie in Deutschland Thren Hauptwohnsitz haben und dort Thre Einnahmen erzielen,
werden diese auch dort versteuert. Die Einnahmen oder die Verduf8erung Ihrer Italien-
Immobilie miissen Sie jedoch in Italien versteuern, so sieht es das Abkommen vor. Sie
kénnen sich davon aber freistellen lassen. Erkundigen Sie sich bei Threm Steuerberater
nach den Details! Die Erbschaftssteuer ist in Italien abgeschafft worden, es fallen nur
noch 3 Prozent Hypothekar- und Registersteuer an, ansonsten unterliegt die Immobi-
lie in Italien der deutschen Erbschaftssteuer. Im Gegensatz zu Frankreich gibt es in Ita-
lien keine Probleme mit der Erbfolge. Die deutsche Erbfolge, also auch der deutsche
Erbschein, wird akzeptiert.

Frankreich — Kase, Rotwein, Meer und Berge

Frankreich hat fast alles zu bieten. Das gilt auch fiir den Immobilienmarkt. Er ist rege
und immer in Bewegung. In den Neunzigerjahren kam es zwar zu einem Preisverfall,
doch scheint sich die Lage wieder stabilisiert zu haben. Die Inlandsnachfrage spielt da-
bei eine grof3e Rolle. Die meisten Franzosen wohnen zwar in Paris, denn dort ist der
Mittelpunkt des gesellschaftlichen und beruflichen Lebens, aber in den Ferien wollen
sie raus aus der Grof3stadt. Viele Franzosen haben deshalb ein Ferienhaus im eigenen
Land. Keine andere Nation kann eine solch hohe Quote vorweisen. Beliebt sind zum
Beispiel die Normandie, die Bretagne und die Cote d’Azur. Die Néhe zu Paris macht
die Preise hoch, mitunter sind sie sogar unangemessen hoch. Doch keine Sorge: Frank-
reich hat fiir jeden Geschmack und fiir jeden Geldbeutel etwas zu bieten. Landliche
Regionen sind bei den Einheimischen zum Beispiel nicht sehr beliebt. Weitab vom
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Touristenrummel lassen sich sogar noch richtige Schnidppchen machen. So tummeln
sich gerade in Burgund neuerdings viele Deutsche und Engldnder, wihrend es immer
mehr Schweizer in das Elsass zieht. Jede Region hat ihre Besonderheiten, auch beim
Immobilienkauf. Grenzgingern winken in Frankreich viele Vorteile: So liegt die Ein-
kommenssteuer fiir Familien etwa ein Drittel unter der in Deutschland. Auskunft an
Umzugsinteressierte geben deutsche Finanzdmter, die in der Grenzregion liegen.

Die richtige Immobilie finden

Im Prinzip kann man in Frankreich genauso vorgehen wie in Deutschland. Sie kénnen
auf eigene Faust suchen und Anzeigen schalten. Im Immobilienteil gibt es regelmifiig
Angebote. Auch in iiberregionalen Tageszeitungen, der Frankfurter Allgemeinen Zei-
tung, Der Zeit und in der Welt am Sonntag, finden Sie eine spezielle Rubrik fiir Aus-
landsimmobilien. In Frankreich gibt es aulerdem spezielle private Immobilienzeitun-
gen: De Particulier a Particulier und La Centrale des Particulier.

Erkundigen Sie sich auch in den Rathdusern, bei ortsansissigen Geschiftsleuten
oder beim Kaffeetrinken an der Theke in der Bar. Hilfreich ist der Besuch beim Notar
vor Ort. Er kennt sich auf dem Immobilienmarkt hiufig gut aus. Notare haben in
Frankreich mehr Befugnisse als bei uns. Sie diirfen nicht nur Kaufvertrage beurkun-
den, sondern auch bei Immobiliengeschiften vermitteln und beraten. Aulerdem kon-
nen sie Sie iiber Versteigerungstermine informieren. Ebenso wissen ortsansissige Ar-
chitekten, wo Grundstiicke frei sind und Hduser zum Verkauf stehen. Erkundigen Sie
sich nach den Adressen bei der Architektenkammer, Ordre des Architectes.

Immobilien werden auch iiber Bautriger, constructeurs, angeboten. Sie gehoren,
wenn Sie als serigs und kompetent gelten wollen, einem Berufsverband an. Es gibt
zwei bekannte: Fédération Nationale Promoteurs Constructeurs (FNPC) und die Union
Nationale des Constructeurs de Maisons Individuelle (UNCMI). Der Bautrager muss
eine Bankgarantie vorweisen. Das heifdt, das Haus muss in der vereinbarten Zeit zum
festgelegten Preis erstellt sein. Die Bank verbiirgt sich dafiir. Tricks gibt es dennoch,
zum Beispiel werden Leistungen versprochen, die im Vertrag nicht mehr auftauchen.
Nehmen Sie den Vertrag auf jeden Fall mit nach Hause, erginzen Sie Fehlendes und
streichen Sie Uberfliissiges. Gehen Sie also auch hierbei wie in Deutschland vor: Die
Bau- und Leistungsbeschreibung ist das A und O und muss mit Ihren Vorstellungen
und Wiinschen tibereinstimmen. Was da nicht drinsteht, ist nachtraglich nur schwer
durchzusetzen.

Die meisten Immobilienverkidufe an Auslinder laufen in Frankreich iiber Makler,
agents immobilier. Deren Rechte und Pflichten sind per Gesetz geregelt. Jedes Jahr
miissen franzosische Makler eine Legitimationskarte, carte professionnelle, bei der Pri-
fektur des Départements beantragen. Sie wird erteilt, wenn es keine Einwinde gegen
den Antragsteller gibt. Auerdem miissen Sicherheiten hinterlegt sein: eine Bankbiirg-
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schaft und der Nachweis einer Haftpflichtversicherung. Wie in Deutschland zahlt
meist der Kdufer die Provision. Sie ist frei verhandelbar und liegt zwischen 5 und 10
Prozent des Kaufpreises.

Weitere Besonderheit: Auch die franzosischen Notare, notaires, makeln. Aber Vor-
sicht, es gibt auch noch die so genannten Grundstiickshindler, marchands de biens.
Diese sind ohne Zulassung titig und verkaufen im eigenen Namen gekaufte Immobi-
lien weiter. Die Vermittlungsprovision betrigt circa 5 Prozent, kann aber auch héher
ausfallen, das ist letztendlich Verhandlungssache.

WISO rat: Der Maklervertrag muss schriftlich abgeschlossen werden. So sichern Sie
sich auch den Schadensersatz im Haftungsfall, zum Beispiel, wenn falsch beraten wur-
de oder wichtige Mingel verschwiegen wurden.

Wenn Sie Thre Immobilie auch vermieten wollen, sollte sie gut ausgestattet sein, vor al-
lem dann, wenn auch Franzosen als Mieter in Betracht kommen. Selbst in der kleinsten
franzosischen Ferienwohnung gibt es eine Spiilmaschine, einen Mikrowellenbackofen
und einen Fernseher mit vielen Programmen. Wenn dann noch Strand oder Skilift zu
Fuf§ erreichbar sind, brauchen Sie sich tiber Buchungen keine Sorgen zu machen.

Der Kaufvertrag

Dem notariellen Kaufvertrag geht ein Vorvertrag voraus. Dieser Vorvertrag, promesse
de vente, ist rechtlich bindend. Inhalt ist die genaue Beschreibung des Objekts mit der
genauen Angabe der Nettowohnfliche. Aulerdem schreibt das Verbrauchergesetzbuch
vor, wie hoch die Kreditaufnahme ausfillt, wenn der Kaufpreis mit Fremdmitteln fi-
nanziert werden soll. Durch falsche Angaben kann der Vorvertrag ungiiltig sein. Des-
halb ist es ratsam, fiir die Anfertigung schon hier einen Notar heranzuziehen.

Lassen Sie sich nicht von der Bezeichnung Vorvertrag tauschen, diese Vertrage sind —
auch ohne notarielle Beurkundung — verbindlich. Achten Sie daher genau auf den Ver-
tragsinhalt. Meist wird ein gegenseitiges verbindliches Versprechen, also ein Vertrag tiber
den Kauf und Verkauf der Immobilie, abgeschlossen. Wird der Notar schon fiir den Vor-
vertrag eingeschaltet, sollte die Anzahlung beim Notar deponiert werden. Steht der
Finanzierung nichts mehr im Wege, kann der Notar den notariellen Kaufvertrag aufset-
zen. Zwischen dem Abschluss des Vorvertrags und der Bankzusage diirfen nicht mehr als
vier Wochen liegen. Die Frist ist gesetzlich vorgeschrieben. Beim Erwerb von Immobilien
im Neuzustand besteht ein siebentigiges Widerrufsrecht.

Schon nach dem Abschluss des Vertrags wird iiblicherweise eine Anzahlung von
10 Prozent des Kaufpreises verlangt. Nimmt der Kdufer aber vom Kauf Abstand, geht
die Anzahlung an den Verkiufer verloren. Die Hohe der Anzahlung ist Verhandlungs-
sache. Lassen Sie sich vom Verkdufer eine Vertragsstrafe zusagen fiir den Fall, dass er
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trotz dieser verbindlichen Reservierung nicht oder an andere verkauft. Zum Beispiel
muss dem Kiufer die Anzahlung innerhalb von 21 Tagen zuriickerstattet werden,
wenn es nicht zum Kauf kommt. Nichteinhaltung wird mit 30.000 Euro bestraft.

Der Notar in Frankreich gehort zu einer stark reglementierten Berufsgruppe. Er
muss unparteiisch sein und beide Seiten neutral beraten. Auflerdem muss er alle Ver-
tragsbestandteile iiberpriifen. Dazu gehéren die Eigentumsverhiltnisse, das Vorkaufs-
recht, eventuelle Bauvorhaben, die das Grundstiick beriihren kénnten, und die Eintri-
ge im Hypothekenregister. Der Notar ist dafiir verantwortlich, dass das Grundstiick
lastenfrei tibergeben wird. Kommt es dabei zu irgendwelchen Problemen, konnen Sie
aus dem Vorvertrag unbeschadet aussteigen. Fiir seine Dienste berechnet der Notar 2
bis 3 Prozent des Kaufpreises.

WISO rat: Auslindische Kdufer miissen beim Notartermin nicht personlich anwe-
send sein. Sie konnen dem Notar also eine Vollmacht erteilen. Da im Vorvertrag schon
alle wesentlichen Bestandteile gekldrt wurden, steht dem Fernbleiben auch nichts im
Wege.

Auch in Frankreich fallen beim Immobilienkauf etliche Steuern an. Leider gibt es dort
keine einheitliche und fur alle Grundstiicksarten geltende Grunderwerbssteuer. Der
genaue Wert ist abhdngig von der Nutzung und Lage des Grundstiicks. Konkret zahlen
Sie verschiedene Steuern mit unterschiedlichen Prozentsitzen: bei gebrauchten Woh-
nungen und Hiusern mit Grundstiicken bis 2.500 qm circa 5 Prozent, bei Baugrund-
stiicken und Neubauten 20,6 Prozent, wobei als Neubau Immobilien bis zum erstmali-
gen Verkauf innerhalb von fiinf Jahren gelten. Alle Steuern zusammen genommen ma-
chen ca. 7 bis 8 Prozent des Kaufpreises aus.

WISO rat: Mobile Einrichtungsgegenstinde, die im Vorvertrag aufgelistet und mit
dem Kaufpreis bezahlt wurden, unterliegen nicht der Steuer. Rechnen Sie diese zuvor
heraus, dann kénnen Sie mit dieser Methode ganz legal ein wenig Steuern und Ge-
biithren sparen.

Obendrauf kommen noch zwei weitere Steuern: die des Départements, sie liegen zwi-
schen 4,2 und 5 Prozent; und die Gemeindezuschlagssteuer, die auf 1,2 Prozent festge-
legt ist. Diese Sitze gelten auch fiir unbebaute Grundstiicke. Bei einer Wohnung oder
einem Ferienhaus zu Wohnzwecken muss man mit 4,2 Prozent rechnen, plus der be-
reits erwidhnten Gemeindezuschlagssteuer von 1,2 Prozent. Wollen Sie Bauland kaufen
oder eine Immobilie, die nicht dlter als fiinf Jahre alt ist, werden 13,2 Prozent Mehr-
wertsteuer (TVA) fillig. Das gilt auch fiir fertige Objekte vom Bautrager. Als laufende
Belastung kommt die Grundsteuer dazu. Sie fillt je nach Département unterschiedlich
aus und wird auf der Basis des Netto-Pacht-Wertes ermittelt.



Auslandsimmobilien - irgendwie, irgendwo, irgendwann?

227

WISO rat: Die Vorjahresbescheide sollten unbedingt eingesehen werden. Die Grund-
steuer, taxe fonciére, wird zeitanteilig mit dem Voreigentiimer verrechnet, die Wohn-
steuer, taxe d habitation, fur das ganze Jahr entrichtet derjenige, der am 1. Januar im
Haus lebte. Die Grundsteuer wird in einigen Kommunen bei Neubauten fiir ein bis
zwei Jahre erlassen — nachfragen!

Die Grunderwerbssteuer ist in Frankreich hoher als in Deutschland, wo sie nur 3,5
Prozent vom Kaufpreis ausmacht. Dennoch sollten Sie sich nicht auf eine Unterver-
briefung — es steht ein niedrigerer Betrag im Kaufvertrag, als Sie tatsichlich zahlen —
einlassen. Das ist nicht nur illegal, sondern lohnt sich zudem nicht. Spitestens beim
Wiederverkauf werden Sie es bereuen. Die Steuer auf Spekulationsgewinne betragt
33,3 Prozent fiir Immobilien, die kein Hauptwohnsitz sind. Sie fillt an, wenn das
Grundstiick innerhalb von 22 Jahren nach dem Erwerb verkauft wird. Ein vom Ver-
kaufer zu eigenen Wohnzwecken genutztes Objekt bleibt in jedem Fall steuerfrei. Dazu
miissen Sie, wenn Sie als Verkdufer auftreten, zum Zeitpunkt der VerdufSerung Ihren
Wohnsitz in Frankreich haben und auch dort einkommensteuerpflichtig gewesen sein.

Rentner, die ihren Sitz nach Frankreich verlegen wollen, sollten nachrechnen, ob es
sich nicht lohnt, einen Wohnsitz in Deutschland aufrechtzuerhalten. Bei hohen Ren-
tenbeziigen konnen die deutschen Steuern niedriger ausfallen als die franzosischen.

Zwischen Frankreich und Deutschland existiert ein Doppelbesteuerungsabkommen.
Danach werden Steuern auf Immobilieneinkiinfte iiblicherweise nur in Frankreich er-
hoben.

WISO rat: Bleiben Sie steuerehrlich! Es gibt zwar keinen spontanen Informations-
fluss von Frankreich nach Deutschland iiber den Auslandsimmobilienbesitz. Es besteht
jedoch ein Recht auf Auskunftserteilung, wenn deutsche Finanzbehérden anfragen.

Beispielrechnung:
Neben einem Kaufpreis von 100.000 Euro fallen in etwa folgende Steuern und Gebiih-

ren an:
Grunderwerbssteuer (4,89%) 4.890 Euro
Notarkosten (2-3%) 2.500 Euro
Grundbuchkosten (0,1%) 100 Euro
Gemeindezuschlagssteuer (1,2%) 1.200 Euro
Summe 8.690 Euro

Quelle: LBS ,,Casa Europa“, www.lbs.de
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Bei der Finanzierung sollten Sie sich auf 40 Prozent Eigenkapital einstellen. Zur Besi-
cherung konnen Sie auch deutsche Immobilien einsetzen. Aber trotz Europdischer
Union gelten Auslandsimmobilien immer noch nicht als ,normales Geschift*.

Das franzosische und deutsche Erbrecht unterscheidet sich zum Teil erheblich. Fiir
in Frankreich gelegene Immobilien gilt — ebenso wie fiir deutsche Eigentiimer und Er-
ben — franzgsisches Erbrecht. Wichtigstes Merkmal: Die Blutsverwandten haben in
Frankreich Vorrang vor dem Ehegatten. Diese Bevorzugung kann auch durch ein Tes-
tament nicht vollig ausgeschlossen werden, weshalb man verschiedene Konstruktionen
mittels Gesellschaftsgriindung und Giitergemeinschaft etc. anwendet, um die Benach-
teiligung des iiberlebenden Ehegatten aufzuheben. Informieren Sie sich schon vor dem
Kauf genau nach den erbrechtlichen Bestimmungen!

Hilfreiche Adressen:

Deutsche Botschaft

13-15, Avenue Franklin D. Roosevelt
F-75008 Paris

Tel.: 0033-1-538 345 00

Fax: 0033-1-435 974 18

Internet: www.amb-allemagne.fr

Generalkonsulat

377, Boulevard du Président Wilson
F-33200 Bordeaux-Cauderan

Tel.: 0033-5617-1222

Fax: 0033-5642-3265

Internet: www.bordeaux.diplo.de

Handelskammer

Chambre Franco-Alemande de Commerce et d’Industrie
18, rue Balard

F-75015 Paris

Tel.: 0033-1-4058-3535

Fax: 0033-1-4575-4739

Internet: www.francoallemand.com

Particulier a Particulier:
Internet: www.pap.fr

La Centrale des Particulier:
Internet: www.lacentrale.fr
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Fédération Nationale Promoteurs Constructeurs (FNPC):
Internet: www.fnpc-provence.com

Union Nationale des Constructeurs
de Maisons Individuelles (UNCMI):

Internet: www.uncmi.org

Timesharing: Immer wieder neue Tricks

Nepper, Schlepper, Bauernfinger gibt es iiberall. Doch besonders vorsichtig sollten Sie
sein, wenn man Sie im Urlaub ungefragt anspricht und versucht, Sie mit Gewinnen zu
kodern, oder wenn man Sie bedringt. Nicht selten sind das die Methoden, derer sich
die Timesharing-Branche bedient. Lukrative Geschifte wurden vor allem in den
Neunzigerjahren gemacht. Sogar Europas grofiter Reiseveranstalter, die TUI, war in
diesem Bereich aktiv. 2000 erwarb sie die Mehrheit an dem spanischen Urlaubskom-
plex Anfi del Mar auf Gran Canaria mit knapp 700 Appartements. Doch immer wie-
der wurden Vorwiirfe laut, Kunden wiirden mit Driickermethoden zur Unterschrift
gendtigt. Als dann auch noch Mitarbeiter vor Ort Erlose beim Wiederverkauf der
Wohnungen in die eigene Tasche wirtschafteten, reichte es den Hannoveranern. Nach
vier Jahren trennte sich die TUI, trotz attraktiver Gewinne, von seinem 51-prozentigen
Anteil an vier Wohnanlagen.

Urlauber konnten fiir die Dauer von 99 Jahren ein Wohnrecht fiir ein bis drei Wo-
chen im Jahr in einem Appartement kaufen. Mit unseritsen Vertriebsmethoden wur-
den Urlaubern Timesharing-Vertrige aufgeschwatzt. Fiir eine Woche Urlaubswohn-
recht zahlten sie bis zu 16.000 Euro plus 330 Euro Nebenkosten jahrlich.

Was ist Timesharing genau?

Beim Timesharing geht es um das Recht, wihrend der Laufzeit des Vertrages in ei-
ner festgelegten Zeit eine bestimmte Ferienwohnung nutzen zu kénnen. Anreise
und Verpflegung vor Ort sind darin nicht enthalten, sondern miissen vom Urlau-
ber zusitzlich gezahlt werden. Der Kunde zahlt im Voraus pro Urlaubswoche ein-
malig viele tausend Euro und zusitzlich in jedem Jahr mehrere hundert Euro an
Nebenkosten. Die Vertragsdauer betrigt tiblicherweise zwischen zwei und 50 Jah-
ren, aber auch lebenslanglich ist moglich. Beispiel: Mit einem Timesharing-Ver-
trag erwerben Sie das Recht, in den kommenden 15 Jahren immer in der 15. Ka-
lenderwoche das Zwei-Zimmer-Appartement Nr. 312 der Ferienanlage ,,Paradiso
auf Teneriffa bewohnen zu diirfen.
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Die Kiufer werden fast ausnahmslos iiber Vermittler angeworben, fast immer mit rii-
den Driickermethoden. Ein WISO-Zuschauer berichtete dariiber, dass er und seine
Frau auf Gran Canaria an der Uferpromenade angesprochen wurden. Sie erhielten ein
kostenloses Rubbellos und erzielten sogar den Hauptgewinn. Angeblich konnten Sie ein
Wochenende in einem Vier-Sterne-Hotel verbringen. Dafiir miissten Sie jedoch noch
am selben Abend in einem Hotel in der Nihe erscheinen. Ein Fahrer wiirde Sie abholen.
Alles sei organisiert. Es kam anders als erwartet. Sie wurden zwar abgeholt, es gab auch
einen kleinen Cocktail zum Empfang, jedoch keinen Gewinn. Die kleine Schar der ver-
meintlichen Rubbellos-Gewinner musste sich einen Vortrag nach dem anderen an-
horen. Die Bedingungen fiir ein Timesharing seien unglaublich giinstig, das Objekt sei
wunderschén und vor allem miisse alles schnell gehen, weil es nur noch wenige Anteile
zu kaufen gibe. Unsere WISO-Zuschauer haben nichts unterschrieben!

Doch nicht immer geht alles so glimpflich aus. Oft sind Timesharing-Angebote gar
nicht als solche zu erkennen. Das Wort ist in der Branche sogar tabu, da es die Kunden
von vornherein verschrecken konnte. Deshalb werden neue Wege gesucht. So kann es
Thnen passieren, dass Sie bereits unmittelbar nach der Ankunft im Urlaubsland, auf
dem Weg vom Flughafen ins Hotel, von Threr Reiseleitung vom Erwerb eines Ferien-
wohnrechts tiberzeugt werden sollen. Manche Veranstalter versprechen sogar Bargeld
dafiir, dass Sie Thren Fuf8 in eine Timesharing-Wohnanlage setzen. Oder Sie finden
eine Einladung in Ihrem Hotelzimmer, mit einem Gutschein fiir eine Flasche Sekt, mit
der man sich in stilvoller Atmosphire und einem kleinen Imbiss tiber eine ,neue Ur-
laubsidee® unterhalten will.

Wie erkennt man Timesharing?

Timesharing-Anbieter nutzen Thre gute Laune im Urlaub aus. Sie werden Thnen nie-

mals widersprechen. Und auch die an Sie gestellten Fragen sind so aufgebaut, dass Sie

garantiert nur mit,,Ja“ antworten werden. Das soll Sie gefiigig machen fiir das, was auf

Sie in den nichsten Stunden zukommt. Es ist nicht sofort zu erkennen, an wen Sie ge-

raten sind. Erst im Hotel werden Sie merken, dass die netten Leute auf der Promenade

nichts mehr mit den aggressiven Verkidufern des Abends zu tun haben. Alle Alarmglo-

cken sollten klingeln, wenn

e Thnen Preisnachlisse versprochen werden, die ,nur heute® gelten;

o Sie den Vertrag und alle anderen Unterlagen zur Priifung nicht mitnehmen diirfen;

e Sie nicht tiber Thre Verbraucher- und Widerspruchsrechte aufgeklirt werden;

o der Vertrag eine Laufzeit von 35 Monaten beziehungsweise von zwei Jahren und elf
Monaten hat;

e Sie Mitglied in einem Ferien-Club werden sollen;

o Sie sofort eine Anzahlung leisten miissen;

e die Ferienanlage noch nicht fertig gestellt ist;
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¢ Thnen das Objekt nicht real gezeigt werden kann;

e Sie Ihre Entscheidung auf Grund von Hochglanzbroschiiren treffen sollen;

e Sie nicht einmal fiir eine Sekunde allein gelassen werden, um sich mit Threm Partner
besprechen zu konnen;

e Sie merken, dass Sie nur deshalb einen Vertrag unterschreiben wollen, damit Sie
endlich wieder in Thr Ferienhotel konnen.

Vorsicht: In der Vergangenheit ging es vor allem um Fille, in denen Ferienanlagen
vertragswidrig nicht fertig gestellt worden sind. Zwar wurden Bauplitze gezeigt und
halbfertige Anlagen vorgefiihrt, doch bewohnbar wurden diese Anlagen nie. Sobald ge-
niigend Geld durch Timesharing-Vertriage eingesammelt war, wurden die Baumaf3-
nahmen eingestellt. Den Schaden trugen die Kdufer der Timesharing-Anteile. Die An-
bieter waren iiber alle Berge.

Auch wenn mit ,,Garantiert kein Timesharing® geworben wird, kénnen Sie fast sicher
sein, dass Sie auf ein solches gestoflen sind. Die Tarnung ist gut und die Vertrige sind
so undurchsichtig, dass selbst Personen mit juristischen Kenntnissen Schwierigkeiten
haben, das Kleingedruckte auf Anhieb zu verstehen. Der Trick dabei: Sie sollen Mit-
glied in einem Ferien-Club werden. Die Vereinbarungen iiber die Clubmitgliedschaft
und deren Aufnahmebedingungen sind wiederum an die Bedingungen tiber die Nut-
zung gekntipft. Ziel ist es, dadurch die EU-Timesharing-Richtlinien zu umgehen. Ein
Beispiel: Der Vertrag hat die uniibliche Laufzeit von zwei Jahren und elf Monaten, die
Aufnahmegebiihr ist ungewohnlich hoch, etwa 10.000 Euro, der Mitgliedsbeitrag soll
400 Euro jihrlich betragen, die Verwaltungsgebiihr wird auf 350 Euro festgelegt.

WISO rat: Lassen Sie sich nicht ein ungewolltes Gesprich aufdringen. Wer es den-
noch tut und sich auf das Abendprogramm einlésst, hat fast schon verloren. Also Hian-
de weg von Rubbellosen auf Strandpromenaden und von Taxifahrten zu wildfremden
Ferienanlagen.

Pauschalreisen contra Timesharing!

Erfahrungsgemif sind Pauschalreisen kostengiinstiger, bequemer und flexibler. Sie
erlauben auch kurzfristigere Entscheidungen. Zudem sind Pauschalurlauber gesetz-
lich geschiitzt. Dafiir wurde eigens der Sicherungsschein eingefiihrt, den Reiseveran-
stalter ihren Kunden vor Abflug aushindigen miissen. Er garantiert zwar nicht, dass
Thr Veranstalter nicht Pleite geht, aber dafiir haben Sie auf jeden Fall Anspruch auf
einen gleichwertigen Urlaub und der Hin- und Riickflug sind gewéhrleistet. Auch
Urlaubsmiingel konnen jederzeit geltend gemacht werden. Schlechte Unterbringung,
grofle Verspitungen oder andere Mingel fithren zu einklagbaren Preisnachlissen.
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Welche Rechte haben Sie?

Wer vielleicht vor zehn Jahren unterschrieben hat, kam aus den Timesharing-Vertri-
gen nur schwer wieder raus. Der Streit war programmiert, wenn herauskam, auf wel-
che tiberteuerte Ferienimmobilie man sich eingelassen hatte. Wohl deshalb haben alle
Rechtsschutzversicherungen Timesharing-Vertrige aus Threm Leistungskatalog he-
rausgestrichen. Der Rechtsstreit war einfach zu teuer.

Als Reaktion auf die vielen Urlauber, die seit Anfang der Neunzigerjahre durch win-
dige Timesharing-Modelle schwer zu Schaden gekommen sind, haben das Europdische
Parlament und der Rat der Europdischen Union am 26.10.1994 die so genannte Time-
sharing-Richtlinie (94/47 EG) erlassen.

Die Richtlinie ist mittlerweile von allen EU-Mitgliedstaaten in nationales Recht um-
gesetzt worden: in Deutschland seit dem 1. Januar 1997 als Teilzeit-Wohnrechtgesetz.
In Spanien, dem grofiten europiischen Timesharing-Markt, trat ein vergleichbares Ge-
setz zwei Jahre spéter in Kraft. Danach gilt fiir Timesharing-Vertrige mit einer Laufzeit
von mindestens 36 Monaten:
¢ Bei allen Timesharing-Vertragen mit einer Laufzeit von mindestens drei Jahren be-

ziehungsweise von 36 Monaten besteht in Deutschland ein vierzehntigiges Wider-

rufsrecht. In Spanien betrégt die Frist nur zehn Tage.
e Fine Anzahlung darf nicht vor Ablauf von zehn Tagen nach Aushindigung der Ver-
tragsurkunde gefordert oder angenommen werden.

WISO réat: Jeder Anbieter kann iiber die gesetzliche Mindestanforderung hinaus eine
lingere Frist anbieten. Bestehen Sie aber in jedem Fall auf ein Widerrufsrecht von 14
Tagen bei allen Timesharing-Vertragen, ungeachtet der tatsichlichen Vertragslaufzeit.

Auflerdem haben die Anbieter eine umfassende Informationspflicht, zum Beispiel

muss Thnen als Interessent bereits vor Vertragsabschluss ein Schriftstiick ausgehdndigt

werden, woraus Sie ersehen konnen, mit wem Sie es zu tun haben. Darin miissen fol-

gende Angaben enthalten sein:

e Name, Geschiftssitz und Rechtsstellung des Verkiufers;

e Name und Geschiiftssitz des Eigentiimers;

o Art des im Vertrag vorgesehenen Rechts;

e Beschreibung der Immobilie;

e gemeinsame Dienstleistungen wie Licht, Wasser, Instandhaltung und ihre Nut-
zungsbedingungen;

e gemeinsame Einrichtungen, wie zum Beispiel Pool, und deren Zugangsbedingun-
gen;

¢ Grundsitze, nach denen Instandhaltung und Instandsetzung sowie Verwaltung und
Betriebsfithrung erfolgen;
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e Preis des erworbenen Rechts;

e Schitzung der Kosten fiir die Nutzung der gemeinsamen Dienstleistungen und Ein-
richtungen;

¢ Berechnungsgrundlage der Kosten fir die Nutzung, die Steuern und Abgaben sowie
die zusitzlichen Verwaltungskosten fiir Betriebsfithrung, Instandhaltung und In-
standsetzung;

e vollstindige Widerrufsbelehrung;

¢ Hinweis auf das Widerrufsrecht.

WISO rat: Widerspriiche sind immer schriftlich einzureichen. Wihlen Sie das Ein-
schreiben mit Riickschein. Eine Begriindung miissen Sie nicht abgeben. Halten Sie un-
bedingt die Fristen ein. Das Schreiben ist an den in der Widerrufsbelehrung genann-
ten Empfinger zu richten.

Die Frist kann sich auf drei Monate verldngern, wenn in dem Vertrag wesentliche An-
gaben fehlen. Hierzu zihlen neben den Informationspflichten auch Angaben zum
Stand der Bauarbeiten und zur voraussichtlichen Fertigstellung noch im Bau befind-
licher Anlagen. Falls Sie innerhalb dieser Frist nicht widerrufen, bleiben Thnen noch
weitere zehn Tage, um von diesem Recht Gebrauch zu machen. Fazit: Nach drei Mo-
naten und zehn Tagen gibt es kein Zuriick aus schriftlichen Timesharing-Vertrigen!

Die neuesten Maschen

Anteilseigner, die ihre Immobilienrechte auf ehrlichem Weg loswerden wollen, haben
es schwer. Deshalb bieten windige Geschiftemacher ihre Dienste an und versprechen,
solvente Kdufer zu finden. Mit welchen Methoden diese gefunden werden sollen, ver-
rat man nicht. In jedem Fall muss eine Vorauskasse geleistet werden: 500 Euro sind
keine Seltenheit. Es besteht ein hohes Risiko, dass nicht nur der Vermittler, sondern
auch Thr Geld auf Nimmerwiedersehen verschwindet.

Gelockt werden potenzielle Kdufer von Timesharing-Anteilen auch damit, dass sie
nicht immer jahrein, jahraus in derselben Anlage Urlaub machen miissten. Dazu brau-
che man sich nur einer so genannten Tauschorganisation anzuschliefen. Durch einen
Beitritt konne man sein eigenes Nutzungsrecht zeitlich und ortlich verlegen. Dazu
stellt man seine Anteile dem Tauschpool zur Verfiigung und nutzt im Gegenzug ein
anderes Wohnrecht. Das Ganze ist natiirlich nicht umsonst. Da das Tauschrecht meist
schon bei Vertragsabschluss mitverkauft wird, fallen die Summen, die dahinter stehen,
aber zunichst nicht auf. Einzeln betrachtet konnen sich jedoch Mitgliedsbeitrag,
Extrakosten und eine geringe oder schlechte Auswahl an Tauschplitzen auf ein stattli-
ches Simmchen addieren.
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Machen Sie den Kassensturz!

Auch wenn in diesem Buch das Kapitel zur Finanzierung weiter hinten zu finden ist,
ist sie doch die zentralste Frage beim Immobilienkauf tiberhaupt. An der Finanzierung
kann alles scheitern. Deshalb ist der beriihmte Kassensturz schon vor Beginn der Su-
che so wichtig. Lassen Sie nichts weg, seien Sie ehrlich! Weder Banker noch Berater
kennen Thre Lebensgewohnheiten so genau wie Sie.

WISO rat: Die monatliche Belastung sollte Sie nicht tiberfordern. Uberlegen Sie sich
genau, ob Sie Thren Lebensstandard verringern kénnen und wollen. Besser ist es na-
tiirlich, wenn Sie auch weiterhin in Urlaub fahren und sich auch mal ein paar Extras
gonnen konnen. Gehen Sie nicht bis ans Limit. Einen Puffer fiir Unvorhersehbares
sollten Sie sich finanziell immer offen halten.

Der erste Schritt zum personlichen Preislimit fiir eine Immobilie ist die Gegeniiber-
stellung von Finnahmen und Ausgaben, berechnet auf monatlicher Basis. Bei den Ein-
nahmen werden neben dem Nettoeinkommen auch andere regelmafiige, sichere Ein-
kiinfte summiert wie Kindergeld, Unterhaltszahlungen oder Renten. Bei den Ausgaben
sollten auch jahrlich anfallende Ausgaben, etwa fiir Versicherungen, Kfz-Steuer oder
Sportverein, durch zwolf geteilt und auf eine Monatsbasis umgelegt werden.

Beachten Sie auch, dass die Wohnnebenkosten in einer neuen Immobilie in der Re-
gel hoher sind als in der aktuellen Wohnung. Meistens wird nach einem Umzug mehr
Wohnflidche bewirtschaftet als vorher. Vor allem wenn Sie von einer Etagenwohnung in
ein Einfamilienhaus wechseln, muss mit zusitzlichen laufenden Kosten gerechnet wer-
den. Die vorher angewendete, meist giinstigere Umlagenmethode auf mehrere Haus-
halte entfillt.

Wer die Summe der Ausgaben von den Einkiinften abgezogen hat, erhilt den Betrag,
den er aus dem laufenden Alltag heraus zusitzlich zu seiner bisherigen Miete (netto
kalt) fiir ein Baudarlehen aufbringen kann. Ein vereinfachtes Beispiel: Sind unterm
Strich 200 Euro am Monatsende tibrig und betrigt die Kaltmiete aktuell 600 Euro, darf
die monatliche Kreditrate maximal 800 Euro betragen. Dafiir kann man sich bei 5,5
Prozent Zinssatz derzeit knapp 150.000 Euro Baugeld bei einer Bank leihen.

Der maximal mogliche Darlehensbetrag kann nur noch durch Eigenkapital erhoht



Finanzieren - richtig rechnen vor dem Kauf!

235

werden, zum Beispiel 50.000 Euro. Entweder haben Sie selbst so viel angespart oder Sie
kénnen sich von Eltern oder Grofeltern einen Vorschuss aufs Erbe geben lassen. Auch
lasst sich die Eigenheimzulage als festes Finanzierungselement einplanen. In unserem
Beispiel konnte mit Eigenkapital plus Fremdkapital von der Bank eine Immobilie fiir
maximal 200.000 Euro finanziert werden.

Bei dieser Summe handelt es sich jedoch um die Gesamtkosten und nicht nur um
den reinen Kaufpreis. Denn neben dem Preis fiir Haus mit Grundstiick oder Eigen-
tumswohnung fallen noch einige Nebenkosten an. Dazu gehéren in erster Linie die
Grunderwerbssteuer (3,5 Prozent des Kaufpreises, die jeder bezahlen muss), eine even-
tuell anfallende Maklercourtage (sie liegt meist zwischen 5 und 7 Prozent, kann aber
verhandelt werden), Notar-, Grundbuchamts- und Grundschuldgebiihren (zusammen
rund 1 bis 2 Prozent) oder Anschlusskosten bei einem Neubau (Gas-, Wasser-, Tele-
fon- und Stromleitungen von der Strafle bis zum Haus, sofern sie nicht bereits vor-
handen oder inklusive sind). Diese Leitungsanschliisse kénnen einige tausend Euro
verschlingen, vor allem wenn es sich um so genannte Pfeifenstielgrundstiicke mit sehr
langen Zufahrten zur Strafle handelt.

Alle Nebenkosten zusammen machen etwa rund 10 Prozent des Kaufpreises aus,
koénnen im Extremfall aber auch bis zu 20 Prozent betragen.

WISO rat: Bemessen Sie Thre Baufinanzierung nicht zu knapp, gehen Sie nicht
bis ans Limit Ihrer finanziellen Moglichkeiten, auch wenn manche Bankberater
damit keine Probleme hitten. Denn haften miissen Sie, wenn Sie sich finanziell tiber-
fordern!

Die Grundschuld

Die Grundschuld ist ein Pfandrecht an einem Grundstiick. Sie gewéhrt dem Gldu-
biger des Darlehens, in der Regel einem Kreditinstitut, die dingliche Sicherheit an
einem Grundstiick. Meistens wird die Grundschuld bei mittel- bis langfristigen
Ausleihungen, vor allem im Rahmen der Baufinanzierung, bestellt. Damit haben
die Kreditgeber die Moglichkeit, ein Grundstiick versteigern zu lassen, wenn das
Darlehen nicht vertragsgemif zuriickgezahlt werden kann.

Auf ein einzelnes Grundstiick konnen im Grundbuch mehrere Grundschulden
eingetragen werden; die Eintragungen geben dann an, in welcher Reihenfolge die
Gldubiger bei einer Zwangsversteigerung ihr Geld zuriickerhalten. Wahrend die
Pfandbriefinstitute in der Regel erstrangig gesicherte Darlehen gewihren, begnii-
gen sich Geschiftsbanken, Sparkassen und Bausparkassen oft mit einer zweitran-
gigen Eintragung der Grundschuld. Das kostet aber einen Zinsaufschlag. Im
Gegensatz zur Hypothek, die zwingend eine Darlehensforderung voraussetzt, ist
die mit ihr eng verwandte Grundschuld nicht von einem bestehenden Kredit ab-
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hingig. Sie wird daher wegen der gréf3eren Beweglichkeit bei der Absicherung von
Bankkrediten bevorzugt.

Die Grundschuld entsteht durch Einigung und Eintragung ins Grundbuch, vgl. §§
1191 ff. BGB.

Bei der Berechnung, wie viel Immobilie Sie sich leisten kénnen, diirfen Sie die Neben-
kosten nicht unterschitzen. So rechnen Sie richtig: Kreditrahmen plus Eigenkapital erge-
ben den Betrag, den die Immobilie einschlie8lich aller Nebenkosten, beispielsweise fiir
Wertermittlung, Notar, Amtsgericht und Makler, kosten darf. Der Zinsberechnung liegt
der Nominalzins zu Grunde. Erst wenn am Monatsende zum Beispiel 1.000 Euro tibrig
bleiben, konnen Sie bei einem Zinssatz von 5 Prozent und 1 Prozent Tilgung die in un-
serem Beispiel anvisierte Immobilie zu den Gesamtkosten von 200.000 Euro finanzieren.

Checkliste: So viel darf die Immobilie kosten

Nominalzins

Monatsrate 5,0% 5,5% 6,0%
500 € 100.000 € 92.308 € 85.714 €
600 € 120.000 € 110.768 € 102.857 €
700 € 140.000 € 129.231 € 120.000 €
800 € 160.000 € 166.154 € 154.286 €
900 € 180.000 € 166.154 € 154.286 €

1.000 € 200.000 € 184.615 € 171.429 €
1.200 € 240.000 € 221.538 € 205.714 €

Um die Baukosten zu senken, wollen viele Bauherren ihre so genannte Muskelhypo-
thek einsetzen. Dahinter verbirgt sich Eigenleistung, die Sie selbst oder zusammen mit
Freunden und Verwandten beim Hausbau erbringen mochten. Nach einer Umfrage
will die Hilfte der Befragten selbst Fliesen legen, um die Baukosten zu senken. Jeder
Vierte traut sich zu, elektrische Leitungen zu legen, und jeder Fiinfte will das Dach
selbst decken. Unterm Strich rechnet mehr als jeder dritte Befragte damit, durch
Eigenleistung die Kosten um bis zu 50 Prozent zu senken. ,,Viel zu mutig®, warnen Ex-
perten vor solchen Plinen. Rund 10 Prozent Kostenersparnis seien normalerweise
zwar machbar, mehr als 20 Prozent seien jedoch unrealistisch, heif3t es auch von Seiten
der Verbraucherzentralen.

Hilfe fir Bauherren
Viele Verbraucherzentralen bieten Seminare fiir Bauherren an, zum Beispiel zu
den Themen Baufinanzierung und Bauplanung oder zur Geldanlage in Immobi-
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lien: Immer mehr Anleger stellen sich die Frage, ob sich ein Engagement in die-
sem Bereich tiberhaupt lohnt. Behandelt werden auch die Auswahl des Objekts,
die Finanzierung, Steuerfragen sowie geschlossene und offene Immobilienfonds.
Die Teilnahme an einem Dreieinhalb-Stunden-Seminar kostet etwa 30 Euro fiir
Einzelpersonen und 50 Euro fiir Paare.

Tipps zum Thema geben auch zwei Biicher, die bei der Verbraucherzentrale be-
stellt werden konnen: ,Héduser aus zweiter Hand“. Ein Ratgeber fiir Interessenten,
die ein gebrauchtes Haus kaufen mochten, um selbst darin zu wohnen. Abhol-
preis: 7,80 Euro. ,,Die Eigentumswohnung®. Hier geht es um den Kauf, die Verwal-
tung und die Vermietung. Zudem lassen sich in einem Glossar wichtige juristische
Begriffe aus dem Bereich nachschlagen. Der Ratgeber kostet 9,20 Euro.

Finanzierungsquellen -
in der Ruhe liegt die Kraft

Fiir die Finanzierung kommen mehrere Quellen in Frage: Die Beste ist das Eigenkapi-
tal. Zwischen 20 und 30 Prozent sind optimal, denn nur die wenigsten Banken bieten
eine hundertprozentige Beleihung Threr Immobilie an. Die Beleihungsgrenzen be-
wegen sich tiblicherweise zwischen 60 und 80 Prozent. Brauchen Sie mehr Fremdkapi-
tal, ist das nur gegen Zinsaufschlag méglich.

WISO rat: Wollen Sie die Immobilie dagegen vermieten, kann der Einsatz von wenig
oder gar keinem Eigenkapital sinnvoll sein. Der Grund dafiir liegt im Steuerrecht be-
griindet: Schuldzinsen fiir vermietete Immobilien lassen sich mit den Mieteinnahmen
verrechnen. Bei selbst genutzten Immobilien gibt es keine steuerliche Absetzbarkeit
der Darlehensraten.

Neben dem Eigenkapital aus Sparvertrigen, Wertpapierdepots oder von Verwandten
koénnen Sie auch Thren bereits vorhandenen Bausparvertrag einsetzen. Wenn Sie schon
viel angespart haben und eine Zuteilung nicht mehr in weiter Ferne liegt, kann
sich der Einsatz eines Bauspardarlehens auch im Zinstief rechnen. Allerdings miis-
sen Sie ein Bauspardarlehen wesentlich schneller abzahlen als ein Bankdarlehen. Das
treibt die monatliche Belastung in die Hohe. Wihrend ein Bankdarlehen mit einer
Tilgung von 1 Prozent beginnt, miissen bei Bausparkassen mindestens 4 Prozent hin-
geblittert werden. Die Bausparkasse als alleinige Finanzierungsquelle ist deshalb nicht
zu empfehlen. Von der so genannten Sofortfinanzierung ist ebenfalls abzuraten. In
einem solchen Fall erhalten Sie das Darlehen sofort und sparen den Bausparvertrag



238 Wwiso - Die richtige Immobilie

parallel dazu an. Wird er fillig, tilgen Sie mit diesem Geld einen Teil des Bauspardar-
lehens.

Immer wieder werden auch Baufinanzierungen tiber eine Kapitallebensversicherung
angeboten. Das rechnet sich fiir Bauherren, die selbst in ihrer Immobilie wohnen wol-
len, nicht. Die bisherigen Steuervorteile bringen Selbstnutzern meist nicht viel. Au3er-
dem ist die Wahl dieser Finanzierung haufig zu teuer, zu intransparent und mit dem
erheblichen Risiko der Nachfinanzierung behaftet. Bei solchen Angeboten der Lebens-
versicherer handelt es sich um eine Kombination aus einem Spar- und Darlehensver-
trag mit eingebauter Lebensversicherung. Der Darlehensnehmer erhilt ein tilgungs-
freies Darlehen, fiir das nur Zinsen zu zahlen sind. Zur Absicherung muss er gleichzei-
tig eine Lebensversicherung abschlie8en, die tiber monatliche Beitrige angespart wird.
Am Ende der 20- bis 30-jahrigen Versicherungslaufzeit wird mit Auszahlung der Ver-
sicherungssumme das Darlehen auf einmal getilgt. Das birgt das Risiko, dass alle Be-
rechnungen nur auf einer Schitzung basieren. Das heif3t, die Hohe der Auszahlung am
Ende der Laufzeit ist nicht garantiert. Tritt die angekiindigte Prognose nicht ein, fallen
also Gewinne und Uberschussanteil bei den Versicherungsgesellschaften niedriger aus,
erhidlt auch der Sparer weniger ausbezahlt als erwartet. Dadurch konnten gerade in
den letzten zwei Jahren, als die Branche mit finanziellen Schwierigkeiten zu kimpfen
hatte und sogar ein Unternehmen in Konkurs gerieten, viele Bauherren ihre Kredite
nicht wie geplant abzahlen. Die notwendig gewordene Nachfinanzierung kam sie teu-
er zu stehen.

Zinsen sparen mit Familiendarlehen

Giinstige Darlehen gibt es aber nicht nur bei Banken, sondern es lisst sich auch
Geld von Verwandten leihen. Auf der Bank gibt es zurzeit nicht viel fiir die Spar-
gelder. Warum sollten also Oma, Opa oder Eltern nicht Interesse daran haben, Ih-
nen Geld zu leihen? Dann hat jeder etwas davon. Weiterer Vorteil: Wer ein Darle-
hen aufnimmt, kann die Zinsen von der Steuer absetzen, wenn die Immobilie ver-
mietet wird. Der Vermieter darf anfallende Verluste steuerlich geltend machen.
Das alles gilt auch, wenn Sie ein Darlehen von Thren Eltern aufnehmen. Voraus-
setzung ist jedoch, dass die Vertridge wie unter fremden Dritten vereinbart worden
sind und auch tatsichlich durchgefiihrt werden. Halten Sie alle Formalititen ein:
Sorgen Sie dafiir, dass ein angemessenes Entgelt vereinbart wird und dass dieses
auch tatsichlich flieBt. Darlehensvertrige miissen Abreden iiber die Dauer, die
Zinshohe, die Tilgung und Sicherheiten enthalten. Nicht anerkannt werden Dar-
lehen, bei denen das Geld vorher unter der Auflage verschenkt wurde, es dem
Schenker als Darlehen zur Verfiigung zu stellen.
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Worauf es beim Bankdarlehen ankommt

Wenn Sie sich jetzt mit dem Gedanken tragen, eine Immobilie zu kaufen, spricht viel
dafiir: sehr niedrige Zinsen, moderate Preise und der Staat férdert mit giinstigen Dar-
lehen und Zulagen. Doch die Vergiinstigungen sind nicht fiir alle Ewigkeit in Stein ge-
meifSelt. Fast jedes Jahr steht die Eigenheimzulage auf dem Priifstand. Aber es gibt sie
noch, wenn auch in gekiirzter Form.

Verschaffen Sie sich einen genauen Uberblick iiber die Marktlage. Die am meisten
verkaufte Finanzierung besteht aus einem Darlehen mit zehn Jahren Laufzeit und 1
Prozent Tilgung. Das klingt schlicht und einfach, was es auch ist. Aber ist das auch fur
Sie finanziell am giinstigsten? Wahrscheinlich nicht, denn die Finanzierungskonzepte
sollten so individuell sein wie Thre Immobilie. Wollen Sie zum Beispiel eine schnelle
Riickzahlung, die Eigenheimzulage als Férderkredit einbauen, sondertilgen oder ein so
genanntes KfW-Darlehen der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau nutzen? Viele Institute
bieten Thnen die Moglichkeit, diese vielen Extras auf dem Kreditkonto in Ihr Konzept
zu integrieren.

Der wichtigste Maf3stab fiir die Vergleichbarkeit ist nach wie vor der Effektivzins. Er
liegt hoher als der Nominalzins, nach dem sich die Zinslast berechnet, denn im effekti-
ven Jahreszins sind Kosten enthalten, die wihrend der gesamten Finanzierungslaufzeit
anfallen, zum Beispiel Bearbeitungsgebiihr, Vermittlungsprovision sowie die Zins- und
Tilgungsberechnung. Nach der Preisangabenverordnung muss im Effektivzins aber
nicht alles enthalten sein. Es kénnen also noch weitere Zusatzkosten auf Sie zukom-
men, wie zum Beispiel eine jihrliche Kontofiithrungsgebiihr, Schitzkosten und Bereit-
stellungszinsen, wenn Sie die Gelder nicht innerhalb von meist drei Monaten nach
Vertragsunterzeichnung abrufen. Auch die Schitzkosten kénnen zu einer deutlichen
Verteuerung fiithren, verlangt werden bis zu 0,5 Prozent.

WISO rat: Immer mehr Banken sind bereit, auf Schitzkosten und Entgelte fiir die
Kreditbearbeitung zu verzichten. Verhandeln Sie! Gerade bei der Baufinanzierung sind
Banken zu Zugestindnissen bereit.

Tilgung: Mehr ist meist besser!

Entscheiden Sie sich im Zinstief fiir eine hohere Tilgung, denn in Zeiten niedriger Zin-
sen benotigen Sie fiir den Schuldenabtrag deutlich linger. Zum Beispiel miissen Sie bei
einem Zinssatz von 6 Prozent ca. 30 Jahre rechnen, um ein Darlehen mit einer anfing-
lichen Tilgung von 1 Prozent zuriickzuzahlen. Bei einem Zinsniveau von 4 Prozent
sind es dagegen ca. 40 Jahre.

Der Grund: Die Kreditrate eines Annuititendarlehens ist iiber die gesamte Laufzeit
gleich hoch. Sie setzt sich aus Zins und Tilgung zusammen. Wihrend der Laufzeit ver-
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ringert sich der Zinsanteil in der Rate, da die Restschuld des Darlehens immer kleiner
wird. Gleichzeitig steigt jedoch der Tilgungsanteil, sodass die Rate auch weiterhin
gleich bleibt. Bei niedrigen Zinsen reduziert sich der Zinsanteil langsamer — und da-
durch steigt auch der Tilgungsanteil langsamer als bei hoheren Zinsen. Daraus folgt:
Obwohl die Tilgungsrate sowohl in der Niedrigzinsphase als auch in der Hochzins-
phase anfinglich bei 1 Prozent liegt, brauchen Sie im Zinstief linger, um das Darlehen
zuriickzuzahlen.

Erforderliche anfangliche Tilgung

bei einem Zinssatz von ...

Laufzeit 4,0% 5,0% 6,0%
10 Jahre 8,2% 7,8% 7,4%
15 Jahre 4,9% 4,5% 4,2%
20 Jahre 3,3% 2,9% 2,6%
25 Jahre 2,3% 2,0% 1,8%
30 Jahre 1,7% 1,4% 1,2%
35 Jahre 1,3% 1,1% 0,8%

Quelle: www.Interhyp.de

Beispiel: Wenn Sie heute 35 Jahre alt sind und mit 60 in den Ruhestand gehen
mochten, sollten Sie fiir die Laufzeit von 25 Jahren und einem Zinsniveau von 5 Pro-
zent einen Tilgungssatz von ca. 2 Prozent pro Jahr wihlen. Dann sind Sie als Rentner
schuldenfrei!

WISO rat: Wihlen Sie im Zinstief statt 1 Prozent Tilgung 2 oder mehr. Halten Sie
vertraglich fest, dass Sie bei Bedarf die Tilgung flexibel reduzieren konnen. Eine hohe
Tilgung fithrt zwar zu einer héheren monatlichen Belastung, aber auch zum schnelle-
ren Schuldenabbau. Der Vorteil: Die Restschuld am Ende der Laufzeit sinkt auf ein
kalkulierbares Maf3. Selbst wenn Sie dann noch einmal umschulden miissen und die
Zinsen deutlich hoher liegen sollten als heute, kdnnen Sie so Thre monatliche Rate sta-
bil halten.

Wenn Sie zu denjenigen gehoren, die sich eine schnelle Tilgung leisten kénnen, erkun-
digen Sie sich bei der Bank nach speziellen Finanzierungsmodellen. Fiir Schnelltilger
sollte es einen satten Zinsnachlass geben, denn auch die Banken haben dadurch Vor-
teile. Je hoher die Tilgung, desto giinstiger ist die Refinanzierung der Bank. Beispiel:
Tilgen Sie Ihr Darlehen innerhalb von 15 Jahren zu einem Zinssatz von 4,5 Prozent,
spart die Bank gegeniiber der einprozentigen Tilgung derzeit fast 0,4 Prozentpunkte
Zinsen pro Jahr. AuSerdem muss sie nur mit einem kiirzeren Ausfallsrisiko kalkulie-
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ren, schliefflich hat sie ihr gelichenes Geld schneller zuriick als von Kunden, die mit ei-
ner Langzeitfinanzierung gréf8ere Risiken mit sich bringen. Nicht alle Banken geben
diesen Zinsvorteil an Sie weiter, deshalb konkret nachhaken.

Niedrige Zinsen lange sichern

Die Frage aller Fragen lautet: Wie entwickeln sich die Zinsen? Seit Jahren sind die Zin-
sen schon auf einem niedrigen Stand. Baugelder fiir eine Laufzeit von zehn Jahren gibt
es flir weniger als 5 Prozent, aber wie lange wird das noch so bleiben? Ein wesentliches
Kriterium ist das Wirtschaftswachstum. Solange die Konjunktur in Deutschland noch
nicht wieder angezogen hat, so lange wird auch das Geld billig bleiben, erkldren Ex-
perten. Auch die Inflationsentwicklung hingt damit zusammen. Je niedriger die Infla-
tionsrate, desto weniger gibt es geldpolitisch einen Grund, an der Zinsschraube zu dre-
hen. Die Rate ist in Deutschland seit Jahren sehr niedrig.

Die Zinskurve der letzten 50 Jahre zeigt, dass Baugeld selten so giinstig war. Deshalb
ist es empfehlenswert, sich das niedrige Zinsniveau so lange wie moglich zu sichern,
zum Beispiel mit 15-jahrigen Laufzeiten, die mittlerweile fast tiberall angeboten wer-
den. Sie kosten etwa ein viertel Prozentpunkt mehr, bieten dafiir aber lange Sicherheit.
Die giinstigsten Angebote machen Baugeldvermittler im Internet. Sie sind um bis zu
einem halben Prozentpunkt billiger als die Angebote aus der Filialbank.

WISO rat: Schlielen Sie jetzt das Risiko einer Zinssteigerung aus, indem Sie sich fiir
lange Laufzeiten entscheiden. Der Vorteil: Nur die Bank ist an die Zinszusage iiber eine
Laufzeit von zehn Jahren gebunden. Sie als Kreditnehmer haben dagegen das Recht
(§ 609a BGB Absatz 3), nach zehn Jahren das Darlehen mit einer Frist von sechs Mo-
naten zu kiindigen. Sie konnen Thre Schulden dann teilweise oder vollstindig und
ohne Zahlung einer Vorfilligkeitsentschadigung zuriickzahlen.

Zinsschnappchen genau unter die Lupe nehmen

Die billigsten Baugeldanbieter finden Sie im Internet. Mehr als 100 Unternehmen wer-
ben um die Gunst des Kunden mit Top-Niedrigzinsen. Sie vermitteln Darlehen von
Banken, Hypothekenbanken, Landesbanken und Versicherungen. Wiirden Sie jedoch
die Bank als einzelner Kunde selbst aufsuchen, wiirden Sie die giinstigen Konditionen
gar nicht bekommen. Nur weil der Vermittler im Jahr viele Kunden akquiriert, erhilt
er quasi Mengenrabatt und gibt einen Teil davon an Sie weiter.

Doch darauf sollten Sie achten: Die Angebote im Internet sind keinesfalls verbind-
lich. Oft ist das Zinsschnippchen noch an zahlreiche Bedingungen gekniipft. Meistens
wird nur ein Beleihungswert von maximal 60 Prozent akzeptiert, was im Umkehr-
schluss heif3t, dass Sie viel Eigenkapital, nimlich 40 Prozent, benttigen. Auflerdem
miissen Einkommen und Sicherheiten tadellos sein. Ist das Haus nicht mehr das Neu-
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este oder verdienen Sie in den Augen der Internetfinanzierer nicht genug, miissen Sie
bis zu 0,5 Prozent Zinsen mehr zahlen. Aulerdem muss man wissen, dass einige Bau-
geld-Discounter nur Darlehen tiber 100.000 Euro vergeben. Auch fiir Sonderbedin-
gungen und Extras sind sie nicht gerne zu haben.

Die Online-Vermittler bieten keine individuelle Beratung an. Auch persénliche Ge-
spriche gibt es nicht. Nur einige wenige bieten sowohl kompetente Informationen im
Internet als auch unabhingige Beratung am Telefon. Kennen Sie sich schon gut aus
und haben Sie bereits ein Finanzierungsmodell im Kopf, sollten Sie sich nicht scheuen,
Angebote von Internetvermittlern einzuholen. Erkundigen Sie sich auch danach, ob
Forderdarlehen in die Finanzierung mit einflieen konnen und ob Sonderwiinsche
moglich sind.

WISO rat: Wer auf individuelle Beratung verzichten kann, héheren Zeitaufwand
und mehr Papierkrieg nicht scheut, sollte sich ein verbindliches Angebot machen las-
sen. Fordern Sie einen Zins- und Tilgungsplan an. Nur so konnen Sie das beste Ange-
bot auswihlen.

Zusatzvereinbarungen nicht vergessen!

Bauen bleibt eine individuelle Angelegenheit. Jede Immobilie ist anders, jede Finanzie-
rung hat ihre Besonderheiten. Deshalb ist es wichtig, dass Sie bei der Vorbereitung
auch Thre Finkommensentwicklung und die Familienplanung berticksichtigen.

Sondertilgung vereinbaren: Vergewissern Sie sich beim Baugeldanbieter, ob Sie
einmal im Jahr kostenfrei sondertilgen kénnen. Ublich sind 5 bis 10 Prozent der Dar-
lehenssumme, mindestens aber in Hohe der Eigenheimzulage. Wenn Sie nicht tilgen
konnen, weil das Geld am Jahresende doch auf dem Konto fehlt, ist das kein Problem,
denn die Sondertilgung erfolgt freiwillig. Allerdings konnen die nicht getilgten Gelder
im kommenden Jahr nicht nachgeholt werden. Vereinbaren Sie Sondertilgungsrechte
mit prizisen Formulierungen. Zum Beispiel: Einmal im Jahr, jeweils zum 30.12., kann
eine Sondertilgung von 10 Prozent der urspriinglichen Darlehenssumme kostenfrei in
Anspruch genommen werden.

Eigenheimzulage: Die Eigenheimzulage wurde per 1. Januar 2004 neu festgesetzt
worden. Die neue Zulage betrigt nun einheitlich fir Alt- und Neubauten 1 Prozent
der Anschaffungs- und Herstellungskosten, maximal aber acht Jahre lang 1.250 Euro
pro Jahr und maximal 10.000 Euro innerhalb von acht Jahren. Fiir jedes Kind gibt es
800 Euro zusitzlich. Beispiel: Eine Familie mit zwei Kindern kann insgesamt 16.400
Euro erhalten. Es sind Einkommensgrenzen zu berticksichtigen: Ledige bekommen die
Forderung nur dann, wenn ihre Einkiinfte im Jahr des Kaufes oder Baus einer Immo-
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bilie und im Jahr davor zusammen nicht mehr als 70.000 Euro ausmachen. Bei Ehe-
paaren liegt die Grenze bei 140.000 Euro. Pro Kind steigt diese Grenze um 30.000
Euro. Beispiel: Eine vierkopfige Familie kann also 300.000 Euro innerhalb der maf3-
geblichen zwei Jahre verdient haben. Wer seinen notariellen Kaufvertrag bereits 2003
unterschrieb oder seinen Bauantrag noch vor dem Jahreswechsel einreichte, erhilt
noch die alte Férderung. Das hat sich vor allem bei Neubauten gelohnt, fiir die sich die
neue Forderung mehr als halbiert hat.

Achtung Neujahrsfalle: Mafigeblich fiir den Bewilligungszeitraum ist der Tag des
Einzugs bzw. der Fertigstellung der Immobilie. Liegt zwischen der Fertigstellung bzw.
dem Kauf der Immobilie und dem Einzug ein Jahreswechsel, verfallt die Eigenheimzu-
lage fiir das erste Jahr. Also direkt nach Fertigstellung bzw. der Ubergabe von Nutzen
und Lasten bei gebrauchten Immobilien einziehen. Die Meldebescheinigung vom Ein-
wohnermeldeamt zahlt!

Bereitstellungszinsen: Kliren Sie mit der Bank, ob und ab wann Bereitstellungs-
zinsen fiir nicht ausgezahlte Darlehensgelder anfallen. Die meisten Banken verlangen
ab dem dritten Monat 0,25 Prozent oder mehr.

Darlehensvertrag in unterschiedliche Laufzeiten splitten: Haben Sie
noch weitere Finanzierungsquellen, die zum Zeitpunkt des Kaufs der Immobilie noch
nicht zur Verfiigung stehen, sollten Sie die Auszahlungstermine genau im Auge behalten.
Erkundigen Sie sich zum Beispiel bei Ihrer Bausparkasse, wann Ihr Vertrag zuteilungsreif
ist. Behalten Sie den Zeitpunkt im Auge, an dem Ihre Lebensversicherung ausbezahlt
wird. Es lohnt sich, alle diese Gelder zur schnelleren Tilgung einzusetzen. Zum Beispiel
lasst sich die Darlehenssumme in mehrere Darlehensvertrage aufsplitten. Damit konnen
Sie die Laufzeiten exakt auf die Félligkeiten Ihrer Spargelder abstimmen. Jeder Euro, den
Sie nicht teuer tiber Kredit finanzieren miissen, bringt Sie schneller ans Ziel.

KfW-Darlehen: Erkundigen Sie sich bei der Bank, ob Sie bei ihr Darlehen der Kre-
ditanstalt fiir Wiederaufbau beantragen konnen. Fiir Modernisierung, Energiespar-
mafinahmen und Gebédudesanierung sind sie konkurrenzlos giinstig. Bis zu 30 Prozent
der Herstellungskosten konnen Sie iiber die KfW finanzieren. Der Zinssatz ist um bis
zu einem halben Prozent giinstiger. Ein weiterer KfW-Vorteil ergibt sich daraus, dass
Sie von der Bank den besten Zinssatz nur bis zu einem Beleihungswert von meist 60
Prozent erhalten. Mehr wiirden Sie mit einem KfW-Darlehen aber auch nicht brau-
chen, vorausgesetzt, Sie bringen noch 10 Prozent Eigenkapital mit. Leider vermitteln
etliche Banken keine KfW-Kredite, da sie dafiir meist auch haften miissen. Geridt der
Kreditnehmer in Zahlungsschwierigkeiten, hat die Hausbank die Scherereien. Aufler-
dem wollen Banken ihre eigenen Darlehen verkaufen. Daran verdienen sie mehr als an



244 Wwiso - Die richtige Immobilie

der circa einprozentigen Provision, die sie von der KfW erhalten. Dort gibt es auch
spezielle Kredite fiir junge Familien und ganz normale Baudarlehen. Dabei lohnt je-
doch der Vergleich mit Banken, weil hier die KfW nicht immer giinstiger ist. Aktuelle
Informationen zu den Forderprogrammen finden Sie unter www.kfw.de oder unter
der Telefonhotline 01801/33 55 77.

Solarenergie: Seit 2004 gelten fiir Solaranlagen neue Regeln. Danach werden neue
Anlagen zum Heizen oder zur Warmwasserbereitung vom Bundesamt fiir Wirtschaft
und Ausfuhrkontrolle (Bafa) nur noch mit einem Zuschuss von 110 Euro pro Quadrat-
meter Kollektorfliche (Anlage mit einer Fliche bis zu 200 qm) gefordert. Erstmals gibt
es fiir die Erweiterung einer Anlage einen Zuschuss von 60 Euro pro Quadratmeter Kol-
lektorfliche. Infos im Internet und telefonisch: www.bafa.de oder Tel.: 06196/90 86 25.

Photovoltaik: Betreiber, die eine neue Photovoltaikanlage auf ihrem Dach montiert
haben, erhalten mehr Geld fiir die Stromeinspeisung ins allgemeine Stromnetz. Der
Netzbetreiber muss 57,4 Cent pro Kilowattstunde Solarstrom zahlen. Infos unter
www.erneuerbare-energie.de.

Die richtige Baufinanzierung ist in erster Linie ein Rechenexempel. Je genauer Sie
rechnen und je ehrlicher Sie mit Thren Einnahmen und Ausgaben sind, desto solider
wird das Fundament der Finanzierung. Beim Rechnen finden Sie vielerorts Hilfe, auch
bei WISO, www.wiso.de.

Darlehensangebote richtig vergleichen

Bauen — das ist wohl die grof3te Investition im Leben. Doch wer es wagt, kann im Alter
mietfrei wohnen und hat durch die Wertsteigerung seiner eigenen vier Winde unter
Umstinden noch eine Riicklage. Im Notfall konnen Sie Thr Eigentum sogar verkaufen.
Doch bis die Immobilie nicht mehr der Bank, sondern Thnen gehort, miissen viele Jah-
re der Finanzierung tiberbriickt werden. Kalkulieren Sie mit 30 Jahren. So lange
braucht es im Schnitt, bis Sie schuldenfrei sind. Deshalb ist es umso wichtiger, die rich-
tige Bank an Threr Seite zu wissen. Es sollte die sein, die Thnen das giinstigste Angebot
macht, und das ist nicht immer das Institut mit dem niedrigsten Zinssatz.

Ein Beispiel: Sie wollen neu bauen und benétigen deshalb einen Kredit von 200.000
Euro. Der Betrag soll nach Baufortschritt abgerufen werden kénnen. Sie rechnen mit
vier Teilbetrigen a 50.000 Euro, jeweils im Abstand von zwei Monaten. Die Zinsbin-
dung soll auf 10 Jahre und die monatliche Belastung auf 1.200 Euro festgelegt werden.
Bank 1 bietet ein Darlehen mit einem Nominalzins von 4,70 Prozent/4,80 Prozent
Effektivzins. Sie verlangt zusdtzlich 0,5 Prozent Schitzkosten und auflerdem ab dem



Finanzieren - richtig rechnen vor dem Kauf!

245

zweiten Monat 0,25 Prozent Bereitstellungszinsen pro Monat fiir den noch nicht abge-
rufenen Darlehensbetrag.

Bank 2 bietet einen Nominalzins von 4,80 Prozent/4,91 Prozent Effektivzins. In den
ersten sechs Monaten fallen keine Bereitstellungszinsen an.

Und so wird gerechnet:

Die Nebenkosten werden in den Effektivzins eingerechnet: Bank 1 = 5,04 Prozent,
Bank 2 = 4,93 Prozent. Die Kosten, die Sie bei Bank 2 sparen, werden bei Bank 1 als
Sondertilgung eingesetzt. Obwohl Bank 2 den hoheren Effektivzins nennt, ist sie deut-
lich giinstiger. Die Restschuld betrigt nach zehn Jahren bei Bank 1 = 142.169 Euro, bei
Bank 2 = 139.971 Euro. Der Vorteil bei Bank 2 = 2.198 Euro.

Checkliste Finanzierung

So soliten Sie vorgehen

O Holen Sie immer Angebote — mit Zins- und Tilgungspldnen — von mehreren
Banken ein.

O Geben Sie nie der ersten Bank den Zuschlag. Es gibt grofie Unterschiede!

O Achten Sie beim Vergleich auf den effektiven Jahreszins. Nur in ihm sind auch
die zusitzlichen Kreditkosten enthalten, die IThnen die Bank nicht einzeln be-
nennen muss. Einen grofen Anteil daran haben zum Beispiel die Kundenakqui-
sition und die Darlehensbearbeitung.

O Weiterer wichtiger Baustein ist der Belethungswert. Dabei gilt: Je héher Thre Im-
mobilie mit Schulden belastet wird, desto teurer auch der Zins. Ublich ist ein
Beleihungswert von 60 Prozent, wer mehr will, zahlt Aufschlidge. Auch die Ein-
tragung ins Grundbuch kann in diesem Zusammenhang eine Rolle spielen. Be-
leiht die erste Bank 60 Prozent, steht Sie auf Platz eins im Grundbuch und wird
im Falle einer Zwangsversteigerung zuerst bedient. Die zweite Bank, die die rest-
lichen 40 Prozent beleiht, muss sich mit Platz zwei zufrieden geben. Auch dafiir
zahlen Sie einen Zinsaufschlag.

O Individuelle Sonderbedingungen vor Vertragsabschluss kliren! Zum Beispiel
Sondertilgungsmoglichkeiten, Regelungen zur Vorfilligkeitsentschadigung, falls
Sie vorzeitig kiindigen miissen, oder die Kombination der Baufinanzierung mit
einem Bausparvertrag oder 6ffentlichen Fordergeldern.

WISO rét: Lassen Sie sich von den Banken einen Zins- und Tilgungsplan aushédndi-
gen. Nur so konnen Sie richtig vergleichen. Jene Bank, die am Ende der Laufzeit die
niedrigste Restschuld ausweist und Thre Zinssatzvereinbarungen akzeptiert, sollte den
Zuschlag erhalten.
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Anschlussfinanzierung

Bei einer Baufinanzierung miissen Sie einen langen Atem haben, denn iiblicherweise
werden nach dem Auslaufen des Erstdarlehens noch weitere Darlehen nétig sein, um
die Restschulden zu tilgen. Ein langer Planungshorizont ist deshalb schon von Beginn
an notwendig. Zwar ist nicht alles kalkulierbar, wie beispielsweise die Zinsentwicklung,
die Inflationsrate oder Verinderungen im Beruf. Doch egal, was passiert: In keinem
Fall sollten Sie Ihr Hypothekendarlehen aus dem Auge verlieren, denn irgendwann
kommt der Tag, an dem bei einer Festzinsvereinbarung die Zinsbindungsfrist auslduft
und Sie eine Anschlussfinanzierung benotigen.

Eine Anschlussfinanzierung gehort zu den alltiglichen Geschiiften eines Kreditinsti-
tuts, denn Zinsgarantien werden fiir Hypothekendarlehen meistens nur fiir zehn oder
15 Jahre, manchmal auch bis zu 20 Jahre vergeben. Bis Sie schuldenfrei sind, braucht
es aber haufig viel linger. Deshalb miissen Sie bei Ihrer Baufinanzierung schon bei
Vertragsabschluss davon ausgehen, mehrmals im Leben mit einer Anschlussfinanzie-
rung konfrontiert zu werden. Sie werden erstaunt sein, wie wenig der Schuldenberg
nach zehn Jahren und einer einprozentigen Tilgung abgenommen hat.

Zur Verdeutlichung ein realititsnahes Beispiel: Vor vielen Jahren haben Sie ein Dar-
lehen in Hohe von 125.000 Euro aufgenommen. Sie haben einen Festzins von 8,6 Pro-
zent mit einer einprozentigen Tilgung vereinbart. Das kostet Sie jeden Monat 1.000
Euro. Wenn die Zinsbindung in wenigen Wochen ausliuft, liegt die Restschuld immer
noch bei rund 105.000 Euro. Sie haben also nur 20.000 Euro getilgt.

Wahrscheinlich werden Sie die Restschuld nicht auf einen Schlag zuriickzahlen kon-
nen. Deshalb ist es ratsam, bei moglichst vielen Kreditinstituten Angebote einzuholen,
so wie bei der Erstfinanzierung. Fragen Sie aber zuerst bei Ihrer eigenen Bank nach.
Das sollte friihzeitig geschehen, damit Sie noch geniigend Handlungsspielraum haben.
Nach der Rechtslage muss Thnen die Bank namlich erst vier bis sechs Wochen vor Ab-
lauf der Zinsbindungsfrist ein neues Angebot vorlegen. Hiufig viel zu spit, um einen
umfassenden Vergleich zu starten.

WISO rat: Fordern Sie Ihre Bank viele Wochen frither, aber mindestens zwolf Wo-
chen vor dem Ende der Zinsbindungsfrist schriftlich auf, Thnen ein neues Angebot zu
schicken. Das Angebot sollte méglichst verbindlich sein. So schliefien Sie weitere Zins-
steigerungen bis zum Tag X aus. Auflerdem sollten Sie vereinbaren, dass sich eventuel-
le Zinssenkungen, die bis zur Anschlussfinanzierung durchgefiihrt werden, auf Thr
Darlehen senkend auswirken. Setzen Sie zur Beantwortung Ihrer Fragen freundlich,
aber bestimmt eine Frist von zwei Wochen.

Gehen Sie chronologisch vor:
e Fragen Sie zunichst Thre finanzierende Bank nach den aktuellen Konditionen: No-
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tieren Sie Nominalzins und effektiven Jahreszins fiir die gewiinschte Tilgungshohe
und eine Laufzeit von zehn Jahren.

e Holen Sie Angebote von Konkurrenzinstituten ein. Achten Sie dabei auf vergleich-
bare Bedingungen: Laufzeit, Tilgung und Tilgungsverrechnung miissen identisch
sein.

¢ Erkundigen Sie sich in Niedrigzinsphasen auch nach 15-jihrigen Laufzeiten. Dafiir
zahlen Sie zwar bis zu einem halben Prozentpunkt mehr, konnen sich dadurch aber
ein niedriges Zinsniveau langfristig sichern. Vorteil: Nach zehn Jahren diirfen Sie
den Vertrag jederzeit unter Einhaltung einer Frist von sechs Monaten kiindigen. Da-
gegen muss Thre Bank die Vereinbarung bis zum Ende der Laufzeit aufrechterhalten.

e Fordern Sie fiir alle Angebote immer einen Zins- und Tilgungsplan an. So konnen
Sie schwarz auf weif sehen, welche Bank am Ende der Laufzeit die niedrigste Rest-
schuld ausweist.

Zwei Entscheidungen sollten Sie bei einer Anschlussfinanzierung neu iiberdenken: Wie
hoch soll die Tilgung sein? Wie lange wollen Sie sich an einen Festzins binden?

Die Tilgung sollte mindestens der Tilgungshéhe entsprechen, die Thr Darlehen am
Ende der Laufzeit aufweist. Haben Sie zum Beispiel eine Tilgung von 3 Prozent er-
reicht, sollte Thre Anschlussfinanzierung auch mit 3 Prozent starten, immer vorausge-
setzt, Sie konnen sich das finanziell leisten. Doch normalerweise wird Thr Einkommen
angestiegen sein und Sie werden die gleiche Ratenhthe auch weiterhin zahlen kénnen.
Noch besser wire es natiirlich, Sie konnten jeden Monat noch etwas mehr abbezahlen,
umso schneller sind Sie schuldenfrei und damit frither am Ziel.

Bei der Entscheidung, ob Sie den Darlehensvertrag fiir die Anschlussfinanzierung
fiir 15 Jahre oder kiirzer abschlieflen, sollten Sie ebenfalls Ihre personliche und finan-
zielle Planung mit beriicksichtigen. Unter Kostengesichtspunkten kann es namlich
auch sinnvoll sein, den Hypothekenvertrag nur fiir zehn Jahre abzuschlieflen, wenn Sie
den Zinszuschlag in eine hohere Tilgung investieren. Die hohere Tilgung hat den Vor-
teil, dass die Restschuld am Ende der Laufzeit niedriger ist als mit einer geringeren Til-
gung. Dafiir tragen Sie jedoch das Risiko, dass die Zinsen nach zehn Jahren tiber dem
Zinssatz liegen, fiir den Sie jetzt im Zinstief abschlieflen konnen. Alles hat seinen Preis.
Andererseits diirfen die Vorteile einer geringeren Restschuld nicht unterschitzt wer-
den. Schliefllich brauchen Sie dann fiir die neue Anschlussfinanzierung viel weniger
Geld aufzunehmen. Hilfen dabei bieten eine Reihe von Baufinanzierungsrechnern. Sie
finden Sie entweder im Internet oder als Software in guten Buchhandlungen, auch von
WISO.

WISO rat: Vergleichen Sie immer den effektiven Jahreszins. Dabei ist wichtig, dass
Sie erfragen, welche Kreditkosten darin bereits enthalten sind und welche zusitzlich
noch dazukommen. Die Regelungen dazu sind bei den Banken nicht einheitlich!
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Bankwechsel muss sich lohnen!

Wenn Sie sich bei den Kreditinstituten zunéchst telefonisch erkundigen, sollten Sie aus-
driicklich nach den Konditionen fir Neukunden fragen. Haufig erhilt neue Kundschaft
ein besseres Angebot als der Kundenstamm. Also Achtung: Verfallen Sie nicht dem
Glauben, dass eine langjihrige Geschiftsbeziehung Grund genug fiir eine bessere Be-
handlung sei. Natiirlich ist der Zinssatz sehr wichtig, doch sollte er nicht alles entschei-
dend sein, wie wir im vorangegangenen Kapitel bereits hervorgehoben haben. Fragen
Sie aber auf jeden Fall nach den Kosten der Umfinanzierung. Bei einem Wechsel zu
einem anderen Kreditinstitut fallen namlich immer Kosten und Entgelte an. So miissen
zur Darlehenssumme beispielsweise Gebiihren fiir Notar, Grundbuchamt und Abtre-
tungserklirungen dazugerechnet werden. Das sind etwa 200 Euro. Wenn Thre Immobi-
lie zur aktuellen Wertermittlung von der neuen Bank noch einmal geschitzt werden
soll, wird es noch teurer. Versuchen Sie diesen Posten zu meiden. Heute ist es tiblich,
mit Fotos und der Flurkarte den bereits einmal festgestellten Wert zu verifizieren. Ach-
tung: Manchmal wird der Posten Wertermittlungskosten aufgefiihrt, ohne dass sich je-
mand die Immobilie iiberhaupt angesehen hat. Haken Sie an dieser Stelle nach!

WISO rat: Damit sich der Wechsel unter Kostenaspekten lohnt, gilt als Richtwert
eine Zinsdifferenz zwischen dem alten und dem neuen Kreditinstitut von mindestens
einem halben Prozentpunkt.

Kleine Zahl, grof3e Wirkung: Auch schon weniger als ein halber Prozentpunkt kann bei
langen Laufzeiten einige tausend Euro plus oder minus bedeuten. Nachrechnen lohnt
sich. Dabei sind Thnen auch die neuen Banken behilflich. Denn die meisten Darle-
hensnehmer bleiben trotz der vielen giinstigen Angebote ihrer alten Bank treu. Die
Konkurrenz muss sich deshalb einen guten Service einfallen lassen, um den lukrativen
Baukunden vom Wechseln zu tiberzeugen. Nutzen Sie die Gunst der Stunde. Wer weif3,
wie lange der Kunde bei der Baufinanzierung noch Kénig ist!

Manche Banken sind sogar bereit, die Kosten der Umfinanzierung ganz oder teil-
weise zu tibernehmen. Bei Direktbanken und Baugeldvermittlern im Internet gibt es
zum Teil kostengiinstigere Angebote. Das ist natiirlich ein dicker Pluspunkt. Dennoch
sollten Sie fiir Thre endgiiltige Entscheidung einen Restschuldvergleich verlangen.
Denn nur die Bank, die am Ende der Laufzeit effektiv die niedrigste Darlehensschuld
ausweisen kann, sollte Thre Anschlussfinanzierung tibernehmen diirfen. Zusammen-
fassend heift das:

o Pluspunkt fiir die Bank mit dem niedrigsten Zinssatz und der geringsten Restschuld
nach Zins- und Tilgungsplan.
e Pluspunkt, wenn Sie einmal im Jahr eine kostenfreie Sondertilgung leisten diirfen.

Ublicherweise werden 5 bis 10 Prozent der Darlehenssumme oder die Eigenheimzu-

lage akzeptiert.
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e Pluspunkt, wenn die Bank eine liickenlose Anschlussfinanzierung gewihrleisten
kann. Akzeptieren Sie keine Wartezeiten zwischen dem Auslaufen des Altdarlehens
und dem Beginn des neuen Darlehens.

¢ Pluspunkt, wenn die Bank die Tilgung flexibel handhabt. So konnen zum Beispiel
Doppelverdiener am Anfang einen héheren Tilgungssatz wihlen und spiter als jun-
ge Familien auf einen niedrigen umsteigen.

e Pluspunkt, wenn die vielen Extras ohne Zinsaufschlag zu haben sind.

WISO rat: Zur optimalen Vorbereitung IThrer Anschlussfinanzierung kénnen Sie re-
gional bei Threr Verbraucherzentrale am Wohnort einige Hypothekenkonditionen ab-
fragen. Zur bundesweiten Suche empfehlen wir das Internet. Dort finden Sie auch auf
unserer Homepage, unter www.wiso.de, in der Rubrik ,,Zinskonditionen® einen ak-
tuellen Baugeldvergleich.

Vorratsdarlehen: Heute schon an morgen denken

Wer erst in ein paar Monaten ein Anschlussdarlehen braucht, weil der alte Vertrag
noch so lange lduft, miisste eigentlich bis zum Ende der Zinsbindungsfrist warten, um
an neue Konditionen heranzukommen. Ein gliicklicher Zufall, wenn dann die Zinsen
niedrig stehen; und Pech gehabt, wenn der neue Zinssatz den alten tbersteigt. Dann
klettert die monatliche Belastung fiir Zins und Tilgung in die Héhe. So mancher Bau-
herr, der am Ende der Laufzeit in eine Hochzinsphase geriet, musste zur Rettung der
Finanzlage seine Immobilie verkaufen. Doch jetzt ist Schluss mit Warten und Bangen.
Inzwischen sind die so genannten Vorratsdarlehen auf dem Markt. Damit kénnen Sie
sich die niedrigen Zinsen von heute bis weit in die Zukunft sichern.

Beispiel: Angenommen, Sie haben 1995 ein Darlehen von 85.000 Euro aufgenom-
men, Zinssatz 7,65 Prozent. Ende der Laufzeit: 31. Mirz 2005. Danach benétigen Sie
eine Anschlussfinanzierung fiir die Restschuld von rund 80.000 Euro. Ihre Sorge: Die
Zinsen konnten bis zum Umschuldungstermin steigen. Die erhohte monatliche Belas-
tung wiirde Sie finanziell iiberfordern, und Sie kimen dadurch in Zahlungsschwierig-
keiten.

Zugegeben, ein Horrorszenario, aber vielen ist es schon so ergangen. Der Schuldenab-
trag ist namlich nach zehn Jahren mit der standardméfigen Tilgung von 1 Prozent ge-
ring. Der Schock trifft vor allem Bauherren, die sich den Tilgungsplan vorher nicht ge-
nau angeschaut haben. Sie kénnen sich kaum erkliren, dass ihre Schulden fast nicht
kleiner geworden sind.

Doch es ist Hilfe in Sicht! Ein Vorratsdarlehen oder englisch: Forward-Darlehen
lohnt sich immer dann, wenn Sie glauben, dass die Zinsen bis zur Anschlussfinanzie-
rung steigen werden. Da niemand so genau weif3, ob und wann das der Fall sein wird,
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gehen Sie ein gewisses Kostenrisiko ein. Denn Vorratsdarlehen gibt es nicht umsonst.
Die Banken verlangen bis zum Anschlusstermin des neuen Vertrags einen Zinsauf-
schlag. Dieser liegt — je nach Kreditinstitut — zwischen 0,02 bis 0,03 Prozent pro Monat.

Das bedeutet fiir unser Beispiel: Mit einem Zinszuschlag fiir sechs Monate (6 x
0,02 Prozent) von insgesamt 0,12 Prozent konnen Sie sich aktuell ein Darlehen mit ei-
nem Nominalzins von 5 Prozent fiir 15 Jahre sichern. Im Mirz 2005 wiirde IThr Zins-
satz also bei 5,12 Prozent liegen.

WISO rat: Die Kosten fiir ein Vorratsdarlehen rechnen sich umso mehr, je kiirzer die
Zeit bis zur Anschlussfinanzierung dauert und je linger Sie sich die niedrigen Zinsen
iiber Jahre hinweg sichern kénnen.

Fin Vorratsdarlehen kann sich maximal bis zu einem Zeitraum von drei Jahren rech-
nen. Haben Sie dagegen extrem kurze Zeiten bis zu sechs Monaten zu tiberbriicken,
gibt es eine Alternative: Wird Ihr Altkredit schon in ein paar Monaten fillig, sollten Sie
bei Threr Hausbank priifen, ob sich die Darlehensgelder durch Bereitstellungszinsen
reservieren lassen. Damit konnen Sie sich ebenfalls den niedrigen Zins von heute fiir
eine Kreditabnahme in vielleicht einem halben Jahr sichern. Bereitstellungszinsen wer-
den oft nicht sofort, sondern hiufig erst ab dem dritten oder sechsten Monat fillig.
Ublicherweise zahlen Sie pro Monat 0,25 Prozent der Darlehenssumme. Je nach Ange-
bot ist die Zahlung von Bereitstellungszinsen fiir kurze Uberbriickungszeiten giinsti-
ger als ein Vorratsdarlehen. Natiirlich kénnen Sie auch bei Ihrer Hausbank versuchen,
sofort aus dem teuren Altkredit auszusteigen. Viele Banken bieten eine Umschuldung
gegen Zahlung einer Vorfilligkeitsentschidigung an. Dazu erfahren Sie auf den nich-
sten Seiten mehr. Meistens ist das jedoch so teuer, dass es sich nicht lohnt. Verlassen Sie
sich dabei aber nicht auf Ihr Gefiihl, sondern rechnen Sie genau nach!

Beispiel: Sie hitten bei Ihrer alten Bank eine Vorfilligkeitsentschidigung von rund
4.000 Euro bezahlen miissen, um sofort auf niedrigere Zinsen umschulden zu konnen.
Fiir das Vorratsdarlehen zahlen Sie einen Zinsaufschlag, plus die Kosten fiir Abtre-
tungserkldrung und Bankwechsel (geschitzt rund 200 Euro). Aulerdem die Zinsen fur
den Altkredit bis zur Filligkeit (10 x 600 Euro monatliche Rate). Die Restschuld liegt
bei der Bank A per 30.5.2018 bei 17.000 Euro und bei der Bank B bei 14.000 Euro. Am
Ende der Anschlussfinanzierung, nach einer Laufzeit von 14 Jahren, betrigt die Diffe-
renz rund 3.000 Euro. Das Vorratsdarlehen hitte sich also gelohnt!

WISO rat: Ob sich das Vorratsdarlehen gegen Zinsaufschlag oder die sofortige Um-
schuldung gegen Zahlung einer Vorfilligkeitsentschddigung lohnt, sollten Sie in jedem
Fall priifen und genau nachrechnen. Rechnen Sie dabei simtliche Kosten hinzu, auch die
fiir einen Bankwechsel, falls Sie nicht bei Ihrer Hausbank bleiben wollen.
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Vorfalligkeitsentschadigung:
Wer vorzeitig klindigt, zahlt meist viel

Wer sein Hypothekendarlehen mit fester Zinsvereinbarung vorzeitig ablésen will,
muss dem Kreditinstitut dafiir eine Entschadigung bezahlen. Die Bank darf den ihr
entgangenen Zinsverlust dem Kunden in Rechnung stellen. Doch bei der Berechnung
der so genannten Vorfilligkeitsentschidigung gibt es immer wieder Streit mit den
Kunden. In mehreren Urteilen hat der Bundesgerichtshof festgelegt, wer vorzeitig kiin-
digen darf und wer nicht, und wie gerechnet werden muss.

Bevor sich das hochste Zivilgericht, der Bundesgerichtshof (BGH) in Karlsruhe, in
die Rechenpraxis der Banken eingeschaltet hat, ging es zu wie im Wilden Westen. Jede
Bank rechnete, wie sie gerade wollte, zog irgendwelche Vergleichszinsen heran, und der
Kunde blickte nicht durch. Es hat Jahre gedauert, bis nach langem Streit das erste weit-
reichende Urteil vom BGH gesprochen wurde. Erstmals mussten sich die Banken auf
eine einheitliche Berechnung festlegen. Doch die Regelung der Details fiihrte zu einer
Kette von Rechtssprechungen. Erst im Mai 2003 haben die hochsten Richter wieder ein
Urteil zur Vorfilligkeitsentschidigung gefallt. Es betrifft die Darlehensnehmer, die ih-
ren Kredit vorzeitig tilgen wollen, ohne dass ein zwingender Grund vorliegt. Das sind
vor allem Umschulder, also Darlehensnehmer, die in einer Niedrigzinsphase auf das
giinstige Angebot einer anderen Bank eingehen wollen.

Deutsche Kreditnehmer im Nachteil

In keinem anderen EU-Staat miissen Verbraucher so viel Vorfilligkeitsentschadi-
gung zahlen wie hierzulande. Das Institut fiir Finanzdienstleistungen (iff) er-
mittelte europaweit die Kosten fiir die frithzeitige Ablosung eines Hypothekendar-
lehens mit zehnjéhriger Zinsbindung. Danach kostet die frithzeitige Ablosung ei-
nes Kredits iiber 100.000 Euro nach fiinf Jahren bei einer Zinsrate von 6 Prozent
in Deutschland rund 11.000 Euro; in Osterreich, dem zweitteuersten EU-Land,
immerhin noch 5.000 Euro; in Portugal dagegen nur 1.400 Euro. Kaum ein Ver-
braucher weif3, welch hohe Kosten bei vorzeitiger Riickzahlung auf ihn zukom-
men. Die Berechnung sei zudem intransparent und konne nicht selbst nachkon-
trolliert werden, kommentierte der Bundesverband der Verbraucherzentralen das
Ergebnis der iff-Studie.

Die Rechtslage

Banken miissen dem Kundenwunsch auf vorzeitige Darlehensablosung nur unter be-
stimmten Voraussetzungen nachkommen (BGH XI ZR 267/96 und XI ZR 197/96 vom
1.7.1997). Zum Beispiel beim Verkauf der Immobilie oder aus persénlichen Griinden
wie Arbeitslosigkeit oder Krankheit. Allerdings diirfen sie im Gegenzug den ihnen ent-
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standenen Schaden geltend machen. Die Summe daraus entspricht der Vorfilligkeits-
entschidigung. Der rechnerisch gleiche Schaden fillt auch an, wenn der Kreditnehmer
das Darlehen vereinbarungswidrig nicht abnimmt. Also auch dann, wenn noch kein
Geld geflossen ist, konnen Anspriiche der Bank entstehen. Sie darf eine Nichtabnah-
meentschidigung verlangen, wenn der Vertrag unterschrieben ist, die Gelder bereitlie-
gen, der Kunde aber das Darlehen nicht mehr haben will. Das BGH-Urteil vom
7.11.2000 (XI ZR 27/00) prizisierte den in der Praxis bisher umstrittenen Rechenvor-

gang.

Wer muss zahlen?

Die meisten Darlehensnehmer in Deutschland schlieffen ein Baudarlehen tiber eine
Laufzeit von zehn Jahren ab. Dabei wird aus Griinden der Zinssicherheit in der Regel
ein Festzins vereinbart. Eine Vorfilligkeitsentschidigung darf von Banken also dann
verlangt werden, wenn ein Hypothekendarlehen mit fester Zinsvereinbarung vor Ver-
tragsende zuriickgezahlt wird. Mit einem Urteil (AZ: XI ZR 27/00) des Bundes-
gerichtshofs wurde entschieden, dass die Kunden bei der Berechnung der Vorfillig-
keitsentschiadigung besser gestellt werden miissen. Die Kreditinstitute sind nun
verpflichtet, bei der Festlegung der Entschidigungshohe die Ertrige aus Hypothe-
kenpfandbriefen als Rechenbasis zu verwenden. Mit diesen werden nidmlich hohere
Renditen erzielt als mit 6ffentlichen Anleihen. Dieser Vorteil muss in Form einer ge-
ringeren Vorfilligkeitsentschadigung an die Kunden weitergegeben werden.

Dazu ein vereinfachtes Beispiel: Sie zahlen fiinf Jahre vor Vertragsende
100.000 Euro an Thre Bank zuriick. Bisher durften die Banken den Zinsschaden an-
hand der Renditen von 6ffentlichen Anleihen errechnen. Diese liegen, bezogen auf die
Restlaufzeit, zum Beispiel bei 4 Prozent. Nach dem Willen des Bundesgerichtshofs
miissen jetzt die Renditen von Hypothekenpfandbriefen angesetzt werden. Das sind
zum Beispiel 4,5 Prozent. Die Differenz von 0,5 Prozent, also 2.500 Euro, geht zu IThren
Gunsten und macht sich in einer niedrigeren Vorfilligkeitsentschidigung bemerkbar.

So setzt sich die Vorféalligkeitsentschadigung zusammen
Die Vorfilligkeitsentschidigung besteht aus dem so genannten Zinsschaden (Zinsmar-
genschaden und Zinsverschlechterungsschaden) und einer Bearbeitungsgebiihr. Die
Entschidigung vermindert sich um die Einsparungen der Bank an Verwaltungsgeldern
(tiblich sind bis zu 5 Euro monatlich) und Risikokosten (iiblich sind 0,05 bis 0,06 Pro-
zent der Darlehenssumme), die bis zum Ende der Laufzeit angefallen wiren. Doch vor
allem um die Hohe der Risikoabschlige gibt es nach wie vor Streit.

Die Risikokosten sind als Prozentsatz des Darlehens anzugeben. In Urteilen werden
Spannen von 0,014 bis 0,06 Prozent genannt. Abweichungen von diesen Werten sind
zulissig, da es auf die im konkreten Fall kalkulierten Risikoprdmien ankommt. Ver-
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waltungskosten verhalten sich nicht proportional zum Darlehensvolumen. Sie sind
deshalb unabhingig von der Darlehenssumme in Euro zu beziffern: 25 bis 50 Euro pro
Jahr gelten als angemessen.

Vor allem bei der vorzeitigen Riickzahlung von Hypothekendarlehen nach Zahlung
einer Vorfilligkeitsentschidigung langen die Banken kriftig zu. Die Bearbeitungsge-
biihren lagen frither bei 100 bis 250 Mark, heute sind es im Schnitt 150 Euro. Doch
nachdem der Bundesgerichtshof die Hohe der Vorfilligkeitsentschiddigung begrenzt
hat, werden Preiserh6hungen auf anderen Wegen durchgesetzt. Ein hochstrichterliches
Urteil zu den Bearbeitungsgebiihren gibt es bisher nicht. 500 Euro gelten aber nach
Meinung der Verbraucherzentralen als sittenwidrig.

Berechnungen diirfen fiktiv bleiben

Meistens ist die Vorfilligkeitsentschddigung viel hoher als erwartet, was viele Darlehens-
nehmer von einer vorzeitigen Tilgung ihres Kredits abhalt. Wenn man namlich einfach
davon ausgeht, dass die Bank das vorzeitig zuriickerhaltene Geld wieder als Hypothe-
kendarlehen ausleiht, konnte man meinen, dass ihr dadurch gar kein Schaden entstiin-
de. Doch die Richter sehen das anders. Bei der Berechnung der Vorfilligkeitsentschidi-
gung geht es namlich nicht darum, was die Bank tatsichlich mit ihrem Geld tut, sondern
vielmehr darum, welchen Wiederanlagezins der Gesetzgeber fiir zuldssig erklart.

Auf die tatsichliche Refinanzierung des Darlehens kommt es also nicht an. Die kon-
krete Zuordnung einer einzelnen Refinanzierungsmafinahme zu einem einzelnen Kre-
ditgeschift ist nicht nachweisbar. Es reicht daher aus, eine fiktive Wiederanlage zu
unterstellen, die allerdings am Kapitalmarkt prinzipiell getitigt werden kénnte.

Grundsitzlich gilt: Die Bank muss dem Kunden eine Uberpriifungsmoglichkeit ge-
wihren. Sie muss insbesondere die verwendeten Wiederanlagesitze offen legen. Diese
miissen allgemein zuginglichen Quellen, zum Beispiel der Kapitalmarktstatistik der
Bundesbank, entnommen werden kdonnen.

WISO rat: Wenn Sie den Verdacht haben, dass Ihre Vorfilligkeitsentschidigung
falsch berechnet wurde, fordern Sie Ihre Bank zur Neuberechnung auf, die sich an den
Urteilen des BGH ausrichtet. Mitunter konnen Darlehensnehmer mit hohen Riickzah-
lungen rechnen. Das gilt auch dann, wenn Sie schon lingst bezahlt und alles abgewi-
ckelt haben. Denn in Sachen Vorfilligkeitsentschidigung gilt fur Altfille noch eine
Verjahrungsfrist von dreif3ig Jahre. Seit der Reform des Schuldrechts, also seit 2002, be-
tragt die Verjahrungsfrist nur noch drei Jahre. Die Frist beginnt einheitlich am 1. Janu-
ar 2002. Wer noch aus fritheren Zeiten Anspriiche geltend zu machen hat, muss bis
zum 31.12.2004 tdtig geworden sein. Die Zeit lduft.

Achtung: Sie haben einen Rechtsanspruch darauf, dass die Bank die Berechnung ge-
nau aufschliisselt und nunmehr jede einzelne Ratenzahlung bertcksichtigt. Wird fiir
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den gesamten Riickzahlungsbetrag mit einem einheitlichen Wiederanlagezins gerech-
net, ist dies unzulissig.

WISO rat: Lassen Sie sich bei Ihrem Wunsch nach Neuberechnung nicht von Ihrer
Bank abwimmeln, selbst dann nicht, wenn Sie damals eine Einverstindniserklirung
unterschrieben und die Hohe der Vorfilligkeitsentschidigung akzeptiert haben. Sie
kénnen dennoch eine Neuberechnung fordern. Auch das wurde bereits hochstrichter-
lich entschieden.

Bank darf Umschuldungsbegehren verweigern
Die bisherigen BGH-Urteile finden keine Anwendung auf die meisten Umschulder.
also auf Darlehensnehmer, die nur auf Grund der giinstigen Zinslage die Bank ge-
wechselt haben oder wechseln wollen. Stimmt die Bank dem zu, obwohl sie dazu nicht
verpflichtet ist, kann sie eine Entschiddigung verlangen, die weit tiber der Vorfillig-
keitsentschadigung liegt (BGH vom Mai 2003, AZ: XI ZR 226/02). Die Karlsruher
Richter geben den Geldhdusern damit nahezu freie Hand. Will der Darlehensnehmer
das Festzinsdarlehen ohne zwingenden Grund kiindigen, kann die Bank entweder ab-
lehnen oder die Hohe der Vorfilligkeitsentschadigung fast v6llig nach freiem Belieben
festlegen. Die Hohe wird aber nicht darauthin gepriift, ob sie angemessen ist. Nur sit-
tenwidriger Wucher bleibt verboten. Die Wuchergrenze beginnt bei den Gerichten
»beim Doppelten des Ublichen

Als wichtigster zwingender Grund gilt der Verkauf der Immobilie. Der Eigentiimer
soll iiber sein Haus oder seine Eigentumswohnung uneingeschrinkt verfiigen diirfen.
Thm muss zugestanden werden, sein Eigentum schuldenfrei verkaufen zu diirfen. Auch
personliche Griinde, wie Arbeitslosigkeit, Tod oder schwere Krankheit, kénnen zwin-
gende Griinde sein, die es jedoch im Zweifelsfall vor Gericht zu kliren gilt.

WISO rat: Selbst wenn IThre Bank Ihre Umschuldungsbemiihungen mit einem Ange-
bot beantwortet, das nicht bis zur Wuchergrenze reicht, sollten Sie nicht ungepriift zu-
stimmen. Ob sich eine Umschuldung lohnt oder nicht, ist letztlich ein Rechenexempel.
Lassen Sie sich beim Rechnen von einer Verbraucherzentrale (federfiihrend sind Ham-
burg, Bremen und Nordrhein-Westfalen) helfen oder rechnen Sie selbst nach, zum
Beispiel mit dem WISO-Vorfilligkeitsrechner (unter www.wiso.de).

Die Banken fithren eine Neuberechnung nicht automatisch durch. Deshalb miissen
Sie selbst titig werden und die Bank dazu auffordern. Nur dann haben Sie eine Chan-
ce auf Riickzahlung von zu viel gezahlten Vorfilligkeitsbetrdgen. Alle anderen, die sich
nicht rithren, gehen leer aus.
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Ein Schlupfloch: Objekttausch
Immobilienbesitzern steht jetzt eine Alternative zur teuren Vorfilligkeitsentschidigung
offen: der Objekttausch. Wer sein Haus mit Grundstiick verkaufen will und deshalb
aus seinem Kredit vorzeitig aussteigen muss, kann seiner Bank nun die Fortfithrung
des Altkredits mit Hilfe einer gleichwertigen Sicherheit, also einer anderen Immobilie
inklusive Grund und Boden, anbieten.

Kreditnehmer konnen sich so vier- bis fiinfstellige Eurobetrige sparen, die das Kre-
ditinstitut als Entschidigung fiir einen frithzeitigen Ausstieg verlangen darf. Die recht-
liche Grundlage fiir den Kniff liefert ein hochstrichterliches Urteil des Bundesgerichts-
hofs vom Februar 2004 (AZ: XI ZR 398/02).

In dem Fall hatte ein Darlehensnehmer sein altes, 197 Quadratmeter grofies Grund-
stiick mit Immobilie nach der Geburt seines zweiten Kindes verduf8ert. Er bot der
Bank an, den Kredit auf das neu erworbene, 506 Quadratmeter grofle Grundstiick mit
einem groferen Haus zu tibertragen, um ihn fortfihren zu kénnen und nur die Ge-
biihren fiir den Tausch der Sicherheiten zahlen zu miissen. Das Kreditinstitut lehnte ab
und verlangte eine Vorfilligkeitsentschidigung. Sie verlor jedoch den Prozess vor dem
obersten Gericht. Danach sei ein Objekttausch der Bank zuzumuten, so die Richter.
Drei Grundsitze miissen jedoch beachtet werden:

e Das Ersatzgrundstiick muss das Bankrisiko genauso abdecken wie vorher.

e Der Kreditnehmer muss alle Kosten des Objekttauschs tragen.

¢ Die Bank darf keine Nachteile bei der Verwaltung oder Verwertung der neuen Si-
cherheit haben.

Weitere Informationen zur Finanzierung Ihrer Immobilie finden Sie im Ratgeber
WISO-Immobilienfinanzierung (siehe Anhang), in der WISO-Bookware (Programm
und Buch): Bau & Kauf, Buhl Data Service GmbH, Am Siebertsweiher 3/5, 57290
Neunkirchen, Internet: www.buhl.de, oder bei den Verbraucherzentralen unter
www.baufoerderer.de.
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Grundsteuer

An jedem Immobilienkauf verdient der Fiskus mit. Egal, ob privat genutzt oder als Ka-
pitalanlage angeschafft, es fillt immer Grunderwerbssteuer in Hohe von 3,5 Prozent
des Kaufpreises an — nach der Maklercourtage der grofite Batzen beim Kauf einer Fi-
gentumswohnung oder eines Hauses. Ublicherweise setzt sich der Kaufpreis fiir das Fi-
nanzamt aus dem Wert fiir den Grund und Boden und aus dem Wert des Gebédudes
zusammen. Klingt einfach, doch der Teufel steckt bekanntlich im Detail.

Nach einem Urteil der Oberfinanzdirektion Hannover (AZ: S 4500-106 StH 563)
kommt es bei der Ermittlung der Grunderwerbssteuer auf die konkrete Vereinbarung an.
Steuerzahler, die zum Beispiel ein Grundstiick kaufen wollen, um spiter vielleicht ein
Fertighaus darauf zu errichten, erwerben zunichst nur ein Grundstiick. Darauf wird die
Grunderwerbssteuer fillig. Wird auf dem Grundstiick spiter ein Haus errichtet, muss
der Kaufer dafiir keine Steuern zahlen. Wer jedoch mit einem Bautrdger baut, der
Grundstiick und fertig gestelltes Haus in der Regel gemeinsam verkauft, muss auf die
Gesamtsumme die Grunderwerbssteuer entrichten. Der Unterschied macht hiufig fiinf-
stellige Summen aus. Auch in einem anderen Fall entschied der Bundesfinanzhof (AZ: II
R 31/02) gegen das Finanzamt. Die Behorde wollte von einem Kéufer auch auf die kiinf-
tig zu zahlenden ErschlieSungskosten Grunderwerbssteuer kassieren. Das darf sie aber
nicht, wenn tatséchlich ein unerschlossenes Grundstiick verkauft wurde.

WISO rat: Grunderwerbssteuer miissen Sie nicht zahlen, wenn Sie an Verwandte in
gerader Linie verkaufen: Eltern, Grof3eltern, Kinder, Stiefkinder, Enkel oder Ehepart-
ner. Steuerfrei sind auch Immobilien, die fiir weniger als 2.500 Euro den Besitzer
wechseln. Auflerdem zihlt miterstandenes Mobiliar nicht zum Kaufpreis. Sind Kosten
fir Einrichtungsgegenstinde in den Kaufpreis eingeflossen, sollten Sie diese wieder
herausrechnen. Das spart bares Geld.

Von dem oben genannten Urteil der Oberfinanzdirektion Hannover kénnen Sie profi-
tieren. Wenn Sie also erst ein Grundstiick kaufen und spiter bauen wollen, sollten Sie
zwei getrennte Vertrage erstellen. Damit gehen Sie auf Nummer sicher, dass das Finanz-
amt nur fiir den Grund und Boden Grunderwerbssteuer kassiert und spiter keinen
Nachschlag verlangt. Glaubwiirdig ist das Vorgehen aber nur dann, wenn der Verkaufer
des Grundstiicks und die spitere Baufirma nichts miteinander zu tun haben. Wenn Sie
dennoch den Grundstiicksverkdufer auch mit der Errichtung des Bauwerks beauftragen,
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muss beim Finanzamt Uberzeugungsarbeit geleistet werden. Nur wenn Sie nachweisen

kénnen, dass Sie sich bei der Wahl des Bautrigers frei entscheiden konnten, konnen Sie

Steuern sparen. Als Beweis dienen zum Beispiel Angebote, die Sie von verschiedenen Fir-

men eingeholt haben, bevor Sie einem Unternehmen den Zuschlag gaben.
Wenig Chancen auf getrennte Vertriage werden dagegen Bauherren haben, wenn fol-

gende Verkniipfungen zwischen Grundstiickseigentiimer und Baufirma bestehen:

¢ Baufirma wirbt mit Anzeigen und Prospekten unter Angabe des Grundstiicks.

e Grundstiickseigentiimer und Bauunternehmer sind professionell oder in Form ei-
ner Gesellschaft miteinander verbunden.

e Die zum Verkauf stehenden Grundstiicke werden vom Eigentiimer selbst oder ei-
nem ihm verbundenen Unternehmen bebaut.

¢ Die Baufirma wird dem Bauherrn vom Grundstiicksverkiufer benannt.

e Fertighausanbieter weisen auf Privatpersonen hin, die ihr Grundstiick verkaufen
wollen.

o Interessenten bieten in der Tageszeitung Grundstiicke mit anschlieflend schliissel-
fertiger Bebauung an.

WISO rat: Wenn Sie einen iiblichen Bautrigervertrag geschlossen haben, werden Sie
um die Zahlung der Grunderwerbssteuer, auf den Gesamtpreis berechnet, nicht he-
rumkommen. Kaufen Sie jedoch erst das Grundstiick und entscheiden sich danach frei
fiir eine Baufirma, die Ihr Gebédude errichtet, sollten Sie, um Diskussionen mit dem
Finanzamt zu vermeiden, simtliche Unterlagen, die Thre unabhingige Wahl unter-

mauern, aufbewahren.

Spekulationssteuer

Seit 1999 gilt fiir die Versteuerung von Gewinnen aus Immobilienverduflerungen eine
Spekulationsfrist von zehn Jahren, gerechnet ab dem Tag des Kaufvertrags. Das gilt
auch dann, wenn Sie die Immobilie zunichst selbst einige Jahre nutzten und spéter
vermieteten. Die Gesetzesanderung trat ohne Ubergangsregelung in Kraft. Darum gibt
es Streit bis zum Bundesverfassungsgericht.

Und das kam so: Im Mirz 1999 hatte der Gesetzgeber riickwirkend die Spekula-
tionsfrist fiir alle Verkdufe von nicht selbst genutzten Immobilien ab 1. Januar 1999
von zwei auf zehn Jahre verlingert. Alle Immobilienbesitzer, die nach dem Stichtag
31. Dezember 1998 verkauften, mussten ihre Gewinne versteuern, wenn die alte Spe-
kulationsfrist von zwei Jahren bereits abgelaufen war. Dagegen hat ein Figentiimer bis
zum Bundesfinanzhof (BFH, AZ: IX R 46/02) geklagt. Jetzt muss das Bundesverfas-
sungsgericht entscheiden, ob die Regelung verfassungsgemaf? ist.
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Der Fall: Ein Eigentiimer hat 1990 ein Einfamilienhaus gekauft und 1997 einen
Makler mit dem Verkauf beauftragt. Im April 1999 verkaufte er das vermietete Grund-
stiick mit rund 25.000 Euro Gewinn. Darauf sollte er Einkommensteuer zahlen. Fiir
den BFH verstof3t dies jedoch gegen den Vertrauensschutz. Es hitte zumindest eine
Ubergangsregelung fiir Fille geben miissen, bei denen die zweijihrige Spekulations-
frist bereits verstrichen war.

WISO rat: Wurden Thnen Gewinne aus Immobilienverduflerungsgeschiften versteu-
ert, obwohl die damals giiltige Spekulationsfrist von zwei Jahren bereits abgelaufen
war, legen Sie gegen den Bescheid Widerspruch ein. Zahlen Sie nichts. Berufen Sie sich
auf das Urteil des BFH und beantragen Sie Aussetzung der Vollziehung, bis das
Bundesverfassungsgericht entschieden hat.

Vermietete Eigentumswohnungen
kdnnen wieder lohnen

Reine Kapitalanleger, die bei einem Kauf nicht in Erwigung ziehen, selbst einmal in
der Immobilie zu wohnen, werden sich bei der Auswahl des Objekts hiufig fiir Neu-
bauten entscheiden. Dafiir gibt es die besten Abschreibungssitze und die giinstigsten
Maoglichkeiten, Kosten von der Steuer abzusetzen. Auch bei den Mieten erzielen Neu-
bauten meist hohere Preise als Altbauten. Selbstverstindlich darf der ortliche Miet-
spiegel auch hier nicht tiberschritten werden. Wenn Sie sich selbst um alles kitmmern
wollen, sollten Sie wissen, wie viel Zeit Sie damit verbringen wollen. Auch darf der Ar-
ger mit den Mietern nicht unterschitzt werden. Schnell ist man Hausmeister, Installa-
teur und Abflussreiniger in einer Person. Natiirlich gibt es auch Hausverwaltungen, die
ordentlich arbeiten und nicht allzu viel Geld verlangen. Die meisten Nebenkosten
kénnen Sie auf den Mieter abwilzen, aber nicht alle. Um die Nebenkostenabrechnung
gibt es immer wieder Streit, auch vor Gericht.

WISO rat: Wenn Sie Immobilienbesitz fiir die Vermietung erwerben wollen oder
Thre bisher selbst genutzte Wohnung vermieten missen, erkundigen Sie sich vorab
nach Thren Rechten und Pflichten. Sie sollten aber nicht nur Ihre Rechte kennen, son-
dern auch die des Mieters. Die Rechtssprechung gilt als mieterfreundlich. Lassen Sie
sich auch bei der Auswahl des Mietvertrags beraten. Werden Sie eventuell Mitglied in
einem Verein fiir Haus- und Grundbesitz.

Die Investition in eine einzelne Immobilie zur Kapitalanlage birgt jedoch auch Risiken,
wie das Wochenmagazin ,,Der Spiegel ermittelte. Die Entwicklung des Immobilien-
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marktes in deutschen Stidten zeigt im Vergleich zu 1992 bei den Immobilienpreisen
nach unten. Spitzenmieten fiir Biiros in der City von Frankfurt lagen einmal bei 34
Euro pro Quadratmeter, jetzt missen die Vermieter mit 29 Prozent weniger klarkom-
men. In Leipzig ist es noch eklatanter: An die 10,50 Euro waren es friiher, jetzt sind es
um 71 Prozent weniger. Das heiflt, der Quadratmeter Biirofliche ist gerade noch mal 3
Euro wert. Im Speckgiirtel der Grof3stidte und in Ostdeutschland wurde viel gebaut.
Doch durch die Konjunkturflaute der letzten Jahre stehen viele Geb4dude leer. Das gilt
nicht nur fiir Biiroflichen, sondern auch ganze Wohnviertel lassen sich nicht mehr
vermieten. Im Osten fithrten Steueranreize und utopische Marktprognosen zu einer
gigantischen Fehlleitung von Kapital in nunmehr fast wertlose Immobilien. Auch in
Westdeutschland wurden Fehler gemacht und Gelder zu einseitig investiert. Stehen
Immobilien jahrelang leer, bleibt hdufig nur noch eine Méglichkeit — der Abriss.

Wenn Sie jetzt in das Immobiliengeschift einsteigen wollen, haben Sie einen grofien
Vorteil: ein duflerst niedriges Zinsniveau. Damit konnen bereits geringe Mieteinnah-
men ausreichen, um die laufenden Zinszahlungen abzudecken. Bei einer soliden Fi-
nanzierung sind Nachsteuerrenditen von 5 bis 6 Prozent zurzeit durchaus realistisch.
Diese Renditen sind vor allem fiir Anleger interessant, deren Sparerfreibetrag bereits
ausgeschopft ist und die ihre Kapitalertriige hoch versteuern miissen.

Eine Immobilieninvestition sollten Sie immer langfristig betrachten. Zehn bis 20
Jahre sind das Minimum. So lange sollten Sie auf IThr Geld verzichten kénnen. AufSer-
dem steht einem schnellen Wiederverkauf der Renditeverlust entgegen. 5 bis 10 Pro-
zent betragen allein die Kaufnebenkosten; die miissen Sie erst einmal wieder herein-
holen, bevor sich ein Verkauf lohnen kénnte.

Die vermietete Eigentumswohnung gehért zur klassischen Altersvorsorge oder zum
Vermogensaufbau. Wie gut die Anlage ist, entscheidet das Verhiltnis zwischen Miet-
einnahmen und Kaufpreis, also die Mietrendite.

Wie wird die Mietrendite berechnet?

Die Bruttomietrendite ist das Verhiltnis von Jahresmiete (Kaltmiete ohne Be-
triebskosten) zum Kaufpreis. Sie liegt bei Eigentumswohnungen je nach Objekt
etwa zwischen 4 und 5 Prozent. Bei der Berechnung der Nettomietrendite werden
die Nebenkosten berticksichtigt, indem sie auf den Kaufpreis aufgeschlagen wer-
den. Das sind 3,5 Prozent Grunderwerbssteuer, 1,5 Prozent Notar- und Grund-
buchgebiihren, und fiir einen eventuellen Makler kommen noch 3,5 bis 7 Prozent
Courtage dazu. Danach miissen die einmaligen und laufenden Nebenkosten, die
der Eigentiimer nicht auf die Mieter umlegen kann, zum Beispiel Verwaltungs-
und Instandhaltungskosten, von der Nettokaltmiete abgezogen werden. Das sind
etwa 200 bis 275 Euro fiir die Hausverwaltung und 6 bis 12 Euro pro Quadratme-
ter Wohnfliche im Jahr fiir die Instandhaltung.
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WISO rat: Um die Mietrendite berechnen zu konnen, lassen Sie sich von der Eigen-
tiimergemeinschaft die Kostenabrechnungen der letzten Jahre zeigen. So konnen Sie
mit genauen Zahlen kalkulieren.

Eine weitere Grof3e zur Beurteilungshilfe fiir die Rendite ist die Objektrendite. Sie soll
die Vergleichbarkeit unterschiedlicher Angebote erleichtern. Dabei geht man davon
aus, dass die Immobilie komplett mit Eigenkapital finanziert wurde. Auflerdem schitzt
man iiber einen langen Zeitraum von etwa 20 Jahren zukiinftige Einnahmen und Aus-
gaben, Miet- und Kostensteigerungen ebenso wie spitere Verkaufserlgse.

Bei der Eigenkapitalrendite vergleicht man die Immobilieninvestition mit anderen
Anlageformen. Doch Vorsicht: Je geringer das Eigenkapital im Verhaltnis zum Kauf-
preis ist, desto weniger aussagekriftig ist diese Berechnung.

Fiir alle Immobiliengeschifte dieser Art gilt jedoch: nie ohne Eigenkapital! Auch
wenn Makler und Banker mit lukrativen Steueraspekten werben, sollten Sie nicht ohne
eigenes Geld eine Immobilie kaufen. Bei vermieteten Immobilien miissen Sie mit
Durststrecken rechnen: Die alten Mieter ziehen aus, auf neue miissen Sie lange warten,
aber die Zinsbelastung lduft weiter. Da kann aus dem Steuersparmodell schnell eine
Kostenfalle werden. Seien Sie also vorsichtig! Gehen Sie nur von moderaten Mietstei-
gerungen in den kommenden Jahren aus. 1 bis 2 Prozent, etwa so hoch, wie die Infla-
tionsrate steigen konnte, lautet die Prognose. Der Wiederverkaufswert wird ebenfalls
niedrig angesetzt: Das 15- bis 20fache der jahrlichen Nettokaltmiete ist realistisch, ob-
wohl viele Wohnungen teurer verkauft werden. Letztlich darf das Risiko der Zinsstei-
gerung nicht unterschitzt werden. Liuft die Zinsbindung in zehn Jahren aus, sind
7 oder 8 Prozent Zinsen nicht utopisch. Dadurch konnte sich die Restfinanzierung er-
heblich verteuern.

Exkurs: Was bringen Immobilienfonds?

Kiufer, die den Immobilienerwerb nur als Kapitalanlage sehen, sollten sich als Alter-
native einmal offene Immobilienfonds ansehen. Sie gelten als sicher und bringen eine
angemessene Rendite. AufSerdem verteilen sie damit das Risiko, das sich sonst auf ein
Objekt konzentriert, auf mehrere Immobilien und Standorte. Allgemein gilt: Je breiter
der Fonds investiert ist, desto geringer das Risiko. Weltweite Fonds, die das Kapital so-
wohl in Biirogebdude und Einkaufszentren als auch in Wohnsiedlungen anlegen, re-
duzieren dadurch die Gefahr, dass ein Immobilienpreisverfall in einem einzigen Land
zum Niedergang des Fonds fiihrt.

WISO rat: Bei der Auswahl eines Immobilienfonds sollten Sie sich die Entwicklung
der vergangenen Jahre genau anschauen. Wer iiber viele Jahre hinweg eine gute Perfor-
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mance erzielen konnte, wird mit seinem Fondsmanagement vielleicht auch in Zukunft
Gliick haben. Eine Garantie gibt es dafiir selbstverstindlich nicht. Die Vergangenheit
kann also nur ein Anhaltspunkt sein.

Inflationsgeschiitzte Geldanlage, sichere Sachwerte, einfacher als ein eigenes Haus —
das sind die Werbebotschaften der Fondsbranche. Damit soll ein Personenkreis ange-
sprochen werden, der sich zwar sichere Sachwerte fiir seine Kapitalanlage wiinscht,
aber nicht selbst auf dem Immobilienmarkt titig werden will. Wer Fondsanteile er-
wirbt, kann an der Ertragskraft von Grund- und Hauseigentum beteiligt werden und
dadurch sein Risiko deutlich vermindern. Immobilienfonds versprechen ein gewisses
Maf an Wertbestindigkeit und Inflationsschutz. Gegen ein Einzelengagement auf dem
Immobilienmarkt und fiir die Fondsanlage spricht auflerdem eine Gesetzesinderung
Anfang 2000. Damals hat der Gesetzgeber die Steuerfreiheit aus Verdulerungsgewin-
nen aus Immobilienbesitz von zwei auf zehn Jahre erhéht. Erst nach Ablauf dieser Zeit
konnen Gewinne steuerfrei eingestrichen werden. Damit schwindet gleichzeitig der
Anreiz, Immobilien mit Wertsteigerungen innerhalb der ersten zehn Jahre zu verkau-
fen. Wer es trotzdem tut und innerhalb von fiinf Jahren drei oder mehr Immobilien
verkauft, dem unterstellen die Finanzbehdrden sogar ein gewerbsmifliges Handeln
mit allen steuerlichen Konsequenzen. Da ist natiirlich der Kauf von Anteilen an einem
Immobilienfonds im Vergleich zu einer Direktanlage nicht ohne Reiz. Offene Immobi-
lienfonds stehen unter staatlicher Aufsicht und werden treuhinderisch von Grund-
stiicks-Investment-Gesellschaften verwaltet. Die Immobilien, die zu dem Fonds geho-
ren, werden von einem Sachverstindigenausschuss mindestens einmal im Jahr bewer-
tet. Sie nehmen die Objekte unter die Lupe. Wie das geschieht, dringt allerdings nicht
an die Offentlichkeit.

Offene Immobilienfonds werden an der Borse notiert. Der Anleger erwirbt iiber den
Kauf eines Fondsanteils ein wirtschaftliches Miteigentum an den Vermogensgegen-
stinden des Immobilienfonds. Die Anteile kénnen borsentéglich erworben und zu-
riickgegeben werden. Die Riickgabe an die Grundstiicks-Investment-Gesellschaft er-
folgt zum borsennotierten Riicknahmepreis.

Zurzeit konnen Sie unter etwas mehr als 20 Fonds auswihlen. Laut Statistik hat
noch kein solcher Fonds ein Geschiiftsjahr mit Verlust abgeschlossen. Anleger erhalten
eine jahrliche Rendite, die meist klar iber der Inflationsrate liegt. Die Durchschnitts-
rendite (bezogen auf den Basiszeitraum 1959) von offenen Immobilienfonds lag bisher
bei etwas tiber 4 Prozent. Die genaue Entwicklung einzelner Immobilienfonds kénnen
Sie beim Bundesverband Investment und Assetmanagement (BVI) erfragen. Informa-
tionen finden Sie auch im Internet unter www.bvi.de.

Bewertungen offener Immobilienfonds, wie etwa durch die Stiftung Warentest, zei-
gen, dass diese Form der Kapitalanlage zwar als sicherer Hafen gilt, aber auch kein Ga-
rant fiir eine stetige Wertentwicklung tiber der jeweiligen Inflationsrate ist. Keinesfalls
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ist ein offener Immobilienfonds fiir die kurzfristige Geldanlage gedacht! Dafiir sorgen
schon die Kosten beim Kauf der Anteile. Der so genannte Ausgabeaufschlag liegt der-
zeit bei circa 5 Prozent. Diese miissen erst einmal wieder durch die Ertrige ausge-
glichen werden. In den Berechnungen des BVI finden diese Kosten keine Beriicksichti-
gung. Sie miissen also von deren Renditeangaben abgezogen werden. Deshalb sollten
Sie Thr Geld fiir mindestens fiinf Jahre anlegen.

WISO rat: Offene Immobilienfonds gelten als sichere und solide Geldanlage. Sie sind
eine Alternative fiir Anleger, die von einer Wertsteigerung von Immobilien profitieren
wollen, aber selbst nicht oder noch nicht in eine eigene Immobilie investieren wollen.
Fondssparen eignet sich daher auch dafiir, einen finanziellen Grundstock fiir die eige-
nen vier Winde zu schaffen. Je mehr Eigenkapital Sie ansparen konnen, desto weniger
Kredit miissen Sie aufnehmen!

Achtung: Geschlossene Immobilienfonds!

Geschlossene Immobilienfonds werden im Gegensatz zu offenen Immobilien-

fonds nach einer gewissen Zeit ,,geschlossen®, das heif3t, sie nehmen keine neuen

Anleger mehr auf. Auch die Anzahl der im Fonds enthaltenen Immobilien ist be-

grenzt.

Interessenten, die Geld in einem geschlossenen Immobilienfonds anlegen wollen,

sollten beachten, dass es fiir solche Anteile keinen Markt gibt, wie etwa die Borse

fiir Aktien, wo man solche Anteile jederzeit kaufen und verkaufen kann.

Beachten Sie daher folgende Punkte:

O Lassen Sie sich vom Fondsemittenten unbedingt die Leistungsbilanz zeigen,
also eine Bilanz dessen, was die Gesellschaft in der Vergangenheit versprochen
und gehalten hat.

O Fordern Sie ein Prospektgutachten nach dem so genannten IdW-Standard an,
das zwar nicht die wirtschaftlichen Chancen priift, aber die richtige und voll-
stindige Prospektinformation abklart.

O Lesen Sie unbedingt die Risiken im Prospekt und vertrauen Sie nicht nur auf
die Aussagen des Vermittlers.

O Kliren Sie vor Ort oder durch Anruf bei Mietvereinen, Maklern, Banken etc.
die tatsachlich erreichbaren Mieten und vergleichen Sie diese mit den Verspre-
chungen des Prospekts.

O Fihren Sie eine Internetrecherche zu dem Fonds durch.

O Fordern Sie bei der Stiftung Warentest eine Liste der Gesellschaften an, die auf
dem so genannten Grauen Kapitalmarkt titig sind. Hier lautet der Rat: Hinde
weg!
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Steuern sparen als Vermieter:
Schuldzinsen, Afa und Co.

Fiir die selbst genutzte Immobilie sind schon seit 1999 keine Schuldzinsen mehr ab-
setzbar, auch gibt es keinerlei Moglichkeit mehr, Aufwendungen, die vor dem Einzug
getitigt wurden, steuermindernd geltend zu machen. Geblieben ist nur noch die Ei-
genheimzulage, die aber regelmiflig Subventionskiirzungen zum Opfer fillt und die
immer weniger Bauherren zusteht. Wer seine Immobilie vermietet, wird dagegen vom
Staat durchaus noch belohnt. Er darf eine Reihe von Kosten bei seiner Steuererklarung
geltend machen. Dazu gehéren vor allem die Finanzierungskosten, die Abschreibung,
kurz Afa genannt, der Instandsetzungsaufwand und die Betriebskosten.

Viele Eigenheimbesitzer nutzen ihr eigenes Haus als Steuersparmodell. Sie vermie-
ten ganz oder teilweise, zum Beispiel die Einliegerwohnung oder das Dachgeschoss,
und kénnen deshalb anteilig Bau- oder Sanierungskosten von der Steuer absetzen. In
der Steuererklidrung werden Einnahmen und Ausgaben gegeniibergestellt. Ubersteigen
die Einnahmen die Ausgaben, muss der Gewinn aus Vermietung oder Verpachtung
versteuert werden. Verluste wirken sich hingegen steuersenkend aus. Das Ziel ist also,
die Einnahmen so gering wie mdglich zu halten. Der Gesetzgeber ist dabei sogar be-
hilflich.

Bei der Vermietung an Verwandte akzeptiert das Finanzamt eine geringere Miete als
ortsiiblich. Achten Sie aber in jedem Fall darauf, dass tatsichlich eine Miete flief3t: von
Konto zu Konto, jeden Monat und nachvollziehbar. Sobald namlich die Eltern oder
andere nahe Verwandte in der Wohnung leben und weniger als 75 Prozent (frither 50
Prozent) der ortsiiblichen Miete zahlen, werden die Beamten misstrauisch. Der Ver-
dacht: Das Mietverhiltnis werde nur vorgetduscht. Ziel des Hauseigentiimers sei gar
nicht die Mieteinnahme, sondern allein die Steuerersparnis.

Die Konsequenz: Der Vermieter muss bereits gewihrte Steuervergiinstigungen zu-
riickzahlen. Falls er die Immobilie per Kredit finanziert hat, kann er die Schuldzinsen
nicht mehr steuerlich absetzen. Zudem droht eine Geldstrafe wegen Steuerhinterzie-
hung.

WISO rat: Bieten Sie den Beamten keine Angriffsfliche. Priifen Sie, ob personliche
Beziehungen zu den Mietern oder die Miethohe das Misstrauen der Finanzverwaltung
wecken kénnten. Im Zweifelsfall miissen Sie belegen, dass sich die Miete, die Sie nahen
Verwandten berechnen, im ortsiiblichen Rahmen bewegt.

Wer seine Immobilie gemischt nutzt, also einen Teil selbst bewohnt und einen Teil ver-
mietet, sollte schon bei der Planung des Bauvorhabens auf das richtige Finanzierungs-
verhiltnis achten. Die Anschaffungs- und Herstellungskosten werden nach dem Ver-
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hiltnis der selbst genutzten und der vermieteten Wohnfliche vom Finanzamt aufge-
teilt. Aber nur die Schuldzinsen fiir die fremdgenutzte Wohneinheit konnen als Wer-
bungskosten abgesetzt werden. Hier kommt dann die geschickte Aufteilung zwischen
Eigen- und Fremdkapital zum Tragen.

Mit einem Urteil des Bundesfinanzhofs (AZ: IX R 65/00 vom 9. Juli 2002) wurde der
Schuldzinsenabzug bei Hauskauf erweitert. Das Gericht entschied zu Gunsten eines
hartnickigen Steuerzahlers, der ein Mehrfamilienhaus erwarb, und kritisierte damit die
umstrittene Aufteilungspraxis des Finanzamts. Bislang werden die Schuldzinsen strikt
nach dem Verhiltnis der Wohnflichen den einzelnen Gebiudeteilen zugerechnet. Viele
Immobilienerwerber wollen jedoch fiir die eigene Wohnung komplett ihr Figenkapital
verwenden und die vermietete Wohnung zu 100 Prozent mit Fremdmitteln finanzieren.
Das ist nun zuléssig, wenn der Eigentiimer zwei Voraussetzungen erfiillt: Im Kaufvertrag
muss der Kaufpreis bereits anteilig den einzelnen Gebdudeteilen zugerechnet und der
zur Vermietung vorgesehene Flichenanteil nachweisbar mit Kredit bezahlt worden sein.

WISO rat: Versuchen Sie, wenn Sie in einem gemischt genutzten Ein- oder Zweifa-
milienhaus wohnen, so viele Schuldzinsen wie méglich auf die vermietete Wohnung
zu verlagern und das vorhandene Eigenkapital fiir die eigene Wohnung zu verwenden.
Fragen Sie Thren Steuerberater, wie weit das Finanzamt mitspielt.

Fiir die Ausgabenseite sind vor allem die Werbungskosten von Bedeutung. Darunter
versteht man die Ausgaben, die nétig sind, um Einnahmen zu erzielen. Dazu gehoren
zwar in erster Linie die Finanzierungskosten, also die laufenden Zinsen, die Sie an die
Bank zahlen. Aber auch die gezahlten Bereitstellungszinsen, Kreditnebenkosten und
Schitzentgelte konnen Sie steuermindernd geltend machen. Die Tilgungsraten sind
dagegen nicht absetzbar.

Ein wichtiger Posten sind auch die Abschreibungen. Sie werden nur auf den Gebau-
dewert angewendet. Der restliche Grundstiickswert wird nicht berticksichtigt. Vor
allem bei gebrauchten Immobilien ist darauf zu achten, dass der Wert des Gebdudes
nicht zu niedrig angesetzt wird. Eine Aufsplittung des Kaufpreises im notariellen Kauf-
vertrag oder ein Wertgutachten kénnen das Finanzamt iiberzeugen.

Ublicherweise werden Immobilien 40 bis 50 Jahre lang abgeschrieben. So lange kon-
nen Sie jedes Jahr fiir Alt- und Neubauten unterschiedlich hohe Abschreibungen gel-
tend machen. Bei Neubauten konnen Sie zwischen der degressiven und der linearen
Abschreibung wihlen, bei Altbauten ist nur die lineare Methode zuldssig.

o Degressive Abschreibung:
1 bis 10 Jahre 4,00 Prozent
11 bis 18 Jahre 2,50 Prozent
19 bis 50 Jahre 1,25 Prozent
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e Lineare Abschreibung:
50 Jahre lang 2 Prozent (ab Baujahr 1925 sowie Neubauten)
40 Jahre lang 2,5 Prozent (bis Baujahr 1924)

Wer eine gebrauchte Immobilie kauft, kann die Instandsetzungskosten absetzen. Dazu
gehoren der Einbau neuer Fenster oder einer Heizungsanlage, ein Fassadenanstrich,
ein neues Dach, Elektro- und Malerarbeiten und andere Reparaturen. Im Vergleich zur
Abschreibung haben die Aufwendungen fiir Instandsetzung den Vorteil, dass Sie die
Kosten im Jahr der Zahlung sofort voll absetzen kénnen. In der Regel akzeptieren die
Finanzamter 2.000 Euro im Jahr anstandslos. Achten Sie jedoch auf die kleinen, aber
feinen Unterschiede: Kosten, die dem Ausbau der Immobilie dienen, zihlen nicht zu
den Instandsetzungskosten. Solche BaumafSnahmen, die den Anschaffungs- oder Her-
stellungswert erhéhen, miissen in Form der Abschreibung auf mehrere Jahre verteilt
werden. Bei Altbauten werden jedoch Ausnahmen gemacht. Sind MafSnahmen zur Er-
haltung der Bausubstanz erforderlich, um die Immobilie auf den heutigen Stand zu
bringen, sind die Finanzimter grof3ziigiger.

Auch die laufenden Ausgaben fiir die Immobilie kénnen Sie absetzen. Zu den so ge-
nannten Betriebskosten zihlen die Miillabfuhr, die Straflenreinigung, Heizung oder
auch Strom. Wohnen Sie in einer gemischt genutzten Immobilie, konnen Sie die Kos-
ten anteilig auf Thre Mieter umlegen. Erkundigen Sie sich beim Mieterbund bezie-
hungsweise bei dem Vermieterverein Haus und Grund nach dem, was erlaubt ist, denn
gerade um die Nebenkostenabrechnung gibt es immer wieder Arger.

Steuern sparen bei Renovierung

Ein hiufiger Streitpunkt zwischen Finanzamt und Hausbesitzern ist die Absetzbarkeit
von Renovierungskosten. Handelt es sich um direkt absetzbare Kosten, konnen diese
sofort im Jahr der Ausgaben abgesetzt werden. Handelt es sich dagegen um wertstei-
gernde Renovierungskosten, miissen lange Abschreibungszeiten in Kauf genommen
und als so genannte Anschaffungs- oder Herstellungskosten auf 40 oder 50 Jahre ver-
teilt werden.

Den Besitzern von Einliegerwohnungen im eigenen Haus oder einem Gebdude mit
Mietparteien winkt jetzt Erleichterung. Das Bundesfinanzministerium hat seinen
Widerstand gegen Urteile aufgegeben, mit denen der Bundesfinanzhof (AZ: IX R
98/00, 52/00, 37/00) vermieterfreundlicher geurteilt hatte, als es dem Fiskus lieb war.
Dabei geht es immer wieder darum, ob zum Beispiel 20.000 oder 50.000 Euro auf
einen Schlag steuerlich geltend gemacht werden konnen. Zu klaren ist, ob es sich um
einen so genannten anschaffungsnahen Aufwand handelt oder nicht.

Von anschaffungsnahem Aufwand gehen die Finanzamter aus, wenn ein Steuer-
zahler innerhalb von drei Jahren nach dem Kauf einer vermieteten Immobilie Repara-
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turen oder Renovierungen vornimmt, die im Verhiltnis zum Kaufpreis hoch sind.
Die Messlatte ist iiberschritten, wenn die Mafinahmen 15 Prozent des Kaufpreises oder
der Herstellungskosten iibersteigen. Ist das der Fall, rechnet das Finanzamt die Ausga-
ben dem Kaufpreis oder den Herstellungskosten zu und berticksichtigt sie nur im
Wege der Abschreibung. Der Grund fiir diese Sichtweise: Die Finanzbehorden unter-
stellen, dass der Kaufer einer vermieteten Immobilie schon beim Kauf die Betrage ein-
kalkuliert, die er fiir Reparaturen oder Renovierungen im Anschluss an den Erwerb
ausgeben wird. Deshalb handelte es sich bei den Ausgaben um abzuschreibende An-
schaffungskosten.

WISO rat: Halten Sie die 15-Prozent-Grenze des Gebdudepreises bei Renovierungs-
arbeiten in Haus oder Wohnung ein. Dann wird das Finanzamt dies als Erhaltungsauf-
wand anerkennen, und Sie kénnen die Kosten auf einen Schlag absetzen.

Wer ein baufilliges Gebadude, also eine Ruine, bewohnbar macht, hat wenig Chancen
auf direkte Absetzbarkeit, denn Kauf und Renovierung sind eine Einheit. Maf3stab ist
die so genannte Betriebsbereitschaft. Muss sie erst hergestellt werden, handelt es sich
um Anschaffungskosten, so der Bundesfinanzhof (AZ: IX R 70/00). Auch wenn der
Immobilienkdufer Mietern kiindigt, weil er die Wohnung renovieren will, um sie da-
nach teurer zu vermieten, kommt er damit nicht durch. Dieser Fall ist ein eindeutiges
Beispiel fiir Anschaffungskosten.

Bei der Verbesserung des Wohnungsstandards kommt es auf den Einzelfall an. Es
gibt jedoch eine Faustregel: Wird in mindestens drei von vier Bereichen der Standard
erhoht, gelten die Aufwendungen als Herstellungskosten. Die Bereiche sind: Heizung,
Elektro-/Sanitir, Fenster. Zwei Verbesserungen gehen als steuerlich giinstiger Erhal-
tungsaufwand durch. Werden die Ofen durch eine Zentralheizung ersetzt, wird das ak-
zeptiert. Auch ein moderneres Bad zusitzlich schadet nichts. Werden aber dazu noch
alte Fenster gegen neue aus Isolierglas getauscht, ist die Schwelle tiberschritten — also
steuerliche Abschreibung iiber Jahrzehnte. Eine Sanierung in Raten ist iibrigens kein
Ausweg. Innerhalb von fiinf Jahren fasst das Finanzamt die Maffnahmen zusammen.

Eine wesentliche Verbesserung liegt nicht automatisch dadurch vor, dass ein Gebau-
de generaliiberholt wird. Es kommt also darauf an, die Behorde zu iiberzeugen. Nut-
zen Sie diesen Auslegungsspielraum zu Thren Gunsten. Uberzeugen Sie das Finanzamt
davon, dass es sich bei den Mafinahmen um Erhaltungsaufwand und nicht um eine
wesentliche Verbesserung handelt. Wenn die Malnahmen zu einer wesentlichen Ver-
besserung des Gebdudes oder zur Erweiterung der Wohnfliche fithren, liegen immer
Herstellungskosten vor, die nur iiber die Abschreibung Beriicksichtigung finden. Im
Einsatz hochwertiger Materialien sehen die Richter allerdings noch kein Indiz fiir eine
deutliche Verbesserung.
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Achtung: Keine Chance auf sofortige Absetzbarkeit der Renovierungskosten besteht,
wenn Wohnraum erweitert wird: Ein Dachgeschossausbau oder Anbau kénnen nicht
sofort abgesetzt werden. Auch wer Winde versetzt oder Fenster vergrofiert, wird vom
Finanzamt auf die Folterbank einer 40- oder 50-jihrigen Abschreibungsdauer ge-
spannt.

WISO rat: Wer eine geerbte oder geschenkte Mietimmobilie innerhalb von drei Jah-
ren nach dem Erwerb aufwindig renoviert, kann die Kosten sofort als Werbungskos-
ten in der Steuererklirung geltend machen. Das hat der Bundesfinanzhof entschieden
(AZ: IX R 40/98). Die fiir Steuerzahler ungiinstige Regelung zum so genannten an-
schaffungsnahen Aufwand gilt nach Ansicht der Richter nicht bei Erbschaften oder
Schenkungen. Bei solchen Immobilien liegt keine Kaufsituation vor, deshalb handelt es
sich bei den Umbaukosten um Werbungskosten. Das bedeutet, dass die Renovierungs-
kosten nicht tiber mehrere Jahre hinweg abgeschrieben werden miissen. Sie sind viel-
mehr im Jahr der Zahlung abziehbar. Erben, denen das Finanzamt den Werbungskos-
tenabzug versagt hat, sollten Einspruch einlegen und ihn mit dem Urteil des Bundes-
finanzhofs begriinden.

Achtung Schrottimmobilien!

Es kommt selten vor, dass der Bundesgerichtshof (BGH) 6ffentlich angegriffen wird.
Doch nun hat der BGH fiir seine bankenfreundliche Rechtssprechung zum Kredit-
widerruf bei der Finanzierung von so genannten Schrottimmobilien eine verbale Ohr-
feige aus Briissel erhalten. Der BGH wende die deutschen Vorschriften tiber das Riick-
trittsrecht und die Riickabwicklung des Kreditvertrags formal und mechanisch an,
ohne sich auch nur im Mindesten an den Griinden des Verbraucherschutzes auszu-
richten, lautet der Vorwurf aus der EU-Kommission. Zwar konnen geprellte Anleger
die minderwertige und ihnen zwischen Tir und Angel angedrehte Schrottimmobilie
wieder zuriickgeben, nicht aber den dazugehorigen Kredit. Nun beschiftigt sich der
Europdische Gerichtshof (EuGH) mit diesem Thema.

Im Streit zwischen dem BGH (AZ: II. ZR 392/01 u. a.) und dem EuGH (AZ: C-
350/03) geht es fiir tausende Familien um ihre Altersvorsorge oder gar um die Exis-
tenz. Fir die Banken stehen Kredite in zweistelliger Milliardenhohe auf dem Spiel.
Hintergrund sind die in den Neunzigerjahren beliebten, steuersparenden Anlegermo-
delle. Immobilien- und Finanzvermittler lockten Anleger mit Modellen, wonach sich
der kreditfinanzierte Kauf einer Immobilie allein durch Steuerersparnisse und Miet-
einnahmen rechnen sollte. In vielen Fillen waren die Schrottimmobilien aber nur halb
so viel wert wie die vermittelte Kreditsumme. Die versprochenen Mieteinnahmen blie-
ben aus, und auch die Steuereinnahmen waren insbesondere bei Geringverdienern
niedriger als erhofft. Betroffen sind vor allem die HypoVereinsbank und die Com-
merzbank sowie einige kleinere Kreditinstitute und Bausparkassen. Nach Schitzung
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des Bundesverbands der Verbraucherzentralen sind mindestens 300.000, moglicher-
weise aber sogar bis zu einer Million Menschen Opfer der so genannten Erwerbermo-
delle geworden. Der Schaden diirfte schitzungsweise in die zweistelligen Milliarden
Euro gehen.

Doch trotz der deutlichen Worte aus Briissel muss der EuGH zunichst dartiber ent-
scheiden, ob der BGH die Interessen der Verbraucher ausreichend beriicksichtigt hat.
Selbst wenn die Richter zu einem fiir die Geschadigten positiven Urteil kommen, ge-
hen viele mit grofler Wahrscheinlichkeit leer aus. Der Grund liegt in der Reform des
Schuldrechts 2001. Danach verkiirzt sich die bisher geltende, 30-jahrige Verjihrungs-
frist auf drei Jahre. Sie beginnt einheitlich am 1.1.2002. Die meisten Anspriiche verjah-
ren deshalb am 31.12.2004.

WISO rat: Liuft Thr Verfahren in Sachen Schrottimmobilien noch, haben Sie besse-
re Chancen, Thre Haftungsanspriiche geltend zu machen. Beantragen Sie bis zum Vor-
liegen des EuGH-Urteils die Aussetzung des Prozesses.

Steuern sparen mit dem Denkmalschutz

Schon und reprisentativ sind sie fast immer, auch die Lage ist haufig bestens: alter
Ortskern, historisches Stadtbild, Fachwerk — fiir Liebhaber genau das Richtige. Doch
Vorsicht: Wer sich fiir eine denkmalgeschiitzte Immobilie interessiert, sollte keinesfalls
nur auf die Steuervorteile schielen. Die Sanierung solcher Objekte kann teurer sein als
der Kaufpreis und ist wegen des hoheren Aufwands meist auch kostspieliger als bei
neueren Gebduden. Ein Schnidppchen sind die alten schiitzenswerten Geméuer des-
halb meist nicht. Vor der Entscheidung fiir oder gegen eine denkmalgeschiitzte Immo-
bilie miissen sdmtliche Kosten erfasst werden, um nicht spéter finanziell ein boses Er-
wachen zu erleben. Eine solche Kostenkalkulation kann nur ein Fachmann leisten. Er
ist an dieser Stelle unentbehrlich. Aber auch Bautriger, die sich auf Altbauten und die
Sanierung solcher Objekte spezialisiert haben, konnen helfen. Sie kennen sich mitun-
ter gut aus, wenn es um behordliche Auflagen und Genehmigungen geht und kénnen
Thnen auch Sanierungen zum Festpreis anbieten. Dabei ist selbstverstindlich be-
sonders darauf zu achten, was im Preis inbegriffen ist und was nicht.
Denkmalgeschiitzte Gebiude konnen aber steuerlich hochinteressant werden.
Kapitalanleger haben die Moglichkeit, die Modernisierungskosten acht Jahre lang mit
jeweils 9 Prozent und vier weitere Jahre mit jeweils 7 Prozent steuerlich geltend zu ma-
chen. Neben den Modernisierungskosten kénnen auch die Anschaffungskosten von
der Steuer abgesetzt werden. Es gelten die allgemeinen Abschreibungsregeln: 40 Jahre
lang 2,5 Prozent bis Baujahr 1924 und 50 Jahre lang 2 Prozent ab Baujahr 1925. Ob-
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jekte mit geringen Anschaffungs-, aber hohen Modernisierungskosten sind wegen der
besseren Abschreibung fiir Anleger besonders interessant.

Achtung: Wer vor dem 1. Januar 2004 eine fertig sanierte Denkmalschutz-Immobilie
erworben hat, profitiert noch von der alten Forderung und kann zehn Jahre lang 10
Prozent der Sanierungskosten von der Steuer absetzen. Das gilt auch, wenn vor dem
31. Dezember 2003 mit der Sanierung begonnen wurde. Stichtag ist der Tag, an dem
der Bauantrag gestellt wurde.

Selbstnutzer konnen entweder zehn Jahre lang jeweils 9 Prozent der Sanierungskosten
von ihrem zu versteuernden Einkommen abziehen oder die Eigenheimzulage in An-
spruch nehmen. Dies ist moglich, sofern das Einkommen bestimmte Grenzen nicht
tiberschreitet (bei Ledigen: 70.000 Euro in zwei Jahren/bei Verheirateten: 140.000 Euro
in zwei Jahren, plus 30.000 Euro fiir jedes Kind). Als Bemessungsgrundlage gelten der
Kaufpreis plus die Modernisierungskosten, die innerhalb von zwei Jahren nach dem
Kauf anfallen. Hochstbetrag sind 125.000 Euro. Davon zahlt der Staat acht Jahre lang
jahrlich 1 Prozent, maximal also 1.250 Euro pro Jahr. Fiir jedes Kind gibt es weitere
800 Euro. Die Neuregelung der Eigenheimzulage seit 1. Januar 2004 ist fiir Eigennut-
zer eine Verschlechterung. Bis zum 31. Dezember waren die Einkommensgrenzen fiir
die Eigenheimzulage deutlich hoher. Die Sanierungskosten wurden nicht tiber die
Eigenheimzulage gefordert. Sie konnten zusdtzlich mit jahrlich 10 Prozent fiir denk-
malgeschiitzte Immobilien zehn Jahre lang abgeschrieben werden.

Doppelforderung:

Der Bundesfinanzhof hat entschieden (BHE AZ: XR 19/02), dass Eigenheime, die
Baudenkmiiler sind, zweimal Férderung bekommen kénnen. Fiir Anschaffungs-
kosten bis maximal 51.120 Euro erhalten sie die Eigenheimzulage. Auflerdem
konnen staatlich anerkannte Sanierungskosten zu 90 Prozent (frither 100 Pro-
zent) als Sonderausgaben abgezogen werden.

Neben den Abschreibungen gibt es in einigen Gemeinden auch Zuschiisse fiir Denk-
malschutz-Sanierungen, etwa in stidtebaulichen Entwicklungs- und Modernisie-
rungsgebieten. Diese Gelder werden bei der steuerlichen Berticksichtigung allerdings
von den Modernisierungskosten abgezogen, eine Doppelforderung soll damit ausge-
schlossen werden. Unter bestimmten Voraussetzungen kann es Vergiinstigungen bei
der Grundsteuer, Gewerbesteuer, Erbschafts- und Schenkungssteuer oder auch bei der
Umsatzsteuer, also fiir Unternehmer, geben.

Nicht alle Modernisierungen konnen bei Denkmalschutz-Immobilien von der Steu-
er abgesetzt werden. Nicht abzugsfihig sind beispielsweise Auflenanlagen. Absetzbar
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sind Sanierungen, die fiir eine sinnvolle Nutzung und den Gebdudeerhalt notwendig
sind. Dazu gehort beispielsweise der Einbau von Heizung, Bad und Toilette. Was ge-
fordert wird, entscheidet die ortliche Denkmalschutzbehorde. Thre Bescheinigung ist
rechtsverbindlich. Das heif3t, das Finanzamt kann sich nicht quer stellen. Wichtig: Eine
Denkmalschutz-Immobilie zu kaufen und gleich loszulegen, ist ungiinstig. Erst wenn
die Bescheinigung vorliegt, darf man mit der Sanierung beginnen und erhilt die Steu-
ervergiinstigungen. Nicht immer steht auflerdem das gesamte Gebédude als Einzel-
denkmal unter Denkmalschutz; oft trifft das nur auf die Fassade als Teil einer Gebdu-
degruppe zu. Dann konnen nur die Kosten von der Steuer abgesetzt werden, die das
duflere Erscheinungsbild des Hauses betreffen.

Selbst der Putz ist genehmigungspflicht

Im Gegensatz zu gewohnlichen Gebduden sind bei unter Denkmalschutz stehen-
den Hiusern auch solche Renovierungen und Sanierungen genehmigungspflich-
tig, die sonst keiner Baugenehmigung bediirfen, zum Beispiel die Erneuerung von
Anstrichen und Putzen. Der Grund: Die Beh6rden wollen sichergehen, dass das
Denkmalschutzgebidude nicht durch ungeeignete Renovierungsmafinahmen
Schaden nimmt.

Steuern sparen durch Schenkung

Der Gesetzgeber wurde mit einem Urteil des Bundesverfassungsgerichts aufgefordert,
die Besteuerung von Immobilien gerechter zu gestalten. Das soll spitestens bis zum
1. Januar 2005 geschehen. Immobilien werden ab da fiir die Ermittlung der Erbschafts-
und Schenkungssteuer mit hoheren Werten berticksichtigt. Wer jetzt richtig plant,
kann dem Finanzamt allerdings noch ein Schnippchen schlagen.

Bis Ende 2004 sieht das geltende Recht so aus: Gehen Immobilien durch eine Erb-
schaft oder Schenkung auf einen neuen Eigentiimer iiber, zeigt sich das Finanzamt
grof3ziigig. Fiir die Ermittlung der Erbschafts- bzw. Schenkungssteuer werden namlich
etwa nur 60 Prozent des Immobilienwerts herangezogen. Nach Abzug der iippigen
Freibetriage muss sich das Finanzamt bei Immobilieniibertragungen mit weniger zu-
frieden geben, als wenn Bargeld oder Wertpapiere vermacht werden, wie das folgende
Beispiel zeigt. Danach will ein Vater seinem Kind eine Summe von 400.000 Euro
schenken.
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Geldschenkung Immobilienschenkung

Wert der Schenkung 400.000 Euro 400.000 Euro
Bemessungsgrundlage 400.000 Euro 240.000 Euro
abzgl. Freibetrag —205.000 Euro —205.000 Euro
Zu versteuern 195.000 Euro 35.000 Euro
Schenkungssteuer 21.450 Euro 2.450 Euro

WISO rat: Die Rechnung macht deutlich, dass die Immobilienschenkung dem Ver-
machen von Bargeld vorzuziehen ist. Bedenken Sie, dass nach einer Gesetzesinderung
die Unterschiede wesentlich geringer ausfallen werden. Wenn Sie jetzt eine Vermo-
gensiibertragung planen, realisieren Sie diese im Zweifelsfall bis zum Ende des Jahres.

Geldschenkungen kénnen auch mit Auflagen verbunden werden. Steuerlich lisst sich
dann derselbe positive Effekt wie bei einer Immobilienschenkung erzielen, etwa wenn
Sie die Geldverwendung mit dem Kauf einer Immobilie verkniipfen. Dieses Vorgehen
nennt sich mittelbare Grundstiicksschenkung. In diesem Fall wird die Geldschenkung
bei der Ermittlung der Schenkungssteuer ebenfalls nur mit rund 60 Prozent bertick-
sichtigt. Die Kehrseite der Medaille: Sie konnen bei einer Geldschenkung unter Aufla-
ge nicht frei iiber das Geld verfiigen, sondern sind gezwungen, sich eine Immobilie zu
kaufen (R 16 Erbschaftssteuer-Richtlinien).

Beispiel: Eltern wollen ihrem Kind fiir den Kauf eines Reihenhauses 600.000 Euro
schenken. Weil Bares deutlich hoher besteuert wird als Immobilienvermdgen, ent-
scheiden sich die Eltern fiir eine Schenkung mit der Auflage, dass ihr Kind sich dafiir
ein Haus kaufen muss.

Geldschenkung mit

Geldschenkung Immobilien-Auflage
Wert der Schenkung 600.000 Euro 600.000 Euro
Bemessungsgrundlage 600.000 Euro 360.000 Euro
abzgl. Freibetrag (je Eltern-
teil 205.000 Euro) —410.000 Euro —410.000 Euro
Zu versteuern 190.000 Euro 0 Euro
Schenkungssteuer 20.900 Euro 0 Euro

Angesichts der hohen Steuerersparnis vergessen viele Steuerzahler, sich Gedanken tiber
die Eigenheimzulage zu machen. Ziehen Sie selbst in die geschenkte Immobilie ein
und beantragen Sie die staatliche Zulage von derzeit 1.250 Euro pro Jahr, wird das Fi-
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nanzamt diesen Antrag ablehnen. Der Grund: Eigentiimer eines Grundstiicks miissen
zum Kaufpreis eigenes Geld beigesteuert haben. Um die volle Zulage zu erhalten, miis-
sen zum Kaufpreis mindestens 125.000 Euro zugeschossen werden. Dabei ist es egal,
ob es sich um Ersparnisse oder um ein Bankdarlehen handelt.

Und so wird es gemacht: Sie kaufen sich ein Haus fiir 400.000 Euro, in das Sie nach
dem Kauf selbst einziehen mochten. Thre Eltern schenken Thnen aus den oben ge-
nannten Griinden 275.000 Euro unter der Auflage, ein Haus zu kaufen. Die noch feh-
lenden 125.000 Euro des Kaufpreises konnen Sie selbst aufbringen. Der ganz legale
Steuertrick: Die Geldschenkung wird wie eine Grundstiicksschenkung behandelt. Es
fallt zum einen nach Abzug des personlichen Freibetrags keine Schenkungssteuer an
und Sie konnen die volle Eigenheimzulage beantragen.

Wenn Sie noch zu Lebzeiten Vermdgen an Thre Kinder iibertragen, miissen Sie als
Schenker nicht auf alles verzichten. Zum Beispiel konnen Sie sich die Einkiinfte aus ei-
ner Ubertragenen vermieteten Immobilie in Form des Nie8brauchs sichern. So gehort
die Immobilie zwar zivilrechtlich dem Beschenkten, die Einkiinfte stehen Thnen jedoch
weiterhin bis zum Lebensende zu. Wenn Sie als Schenker selbst in der iibertragenen
Immobilie wohnen mdchten, konnen Sie sich ein Wohnrecht bis ans Lebensende zusi-
chern lassen.

Von solchen Steuersparmodellen profitieren alle Beteiligten, wie die BFH-Urteile zur
Grundstiicksiibertragung zeigen. In einem Fall schenkten Eltern ihren zwei Sohnen
mehrere Hiuser. Beide hatten den Eltern in den Hiusern ein lebenslanges Wohnrecht
eingerdumt. Ein Sohn zahlte aulerdem jeden Monat 400 Mark bis zum Lebensende.
Der Bundesfinanzhof (BFH) erkannte die Verluste der Immobilien als Werbungskos-
ten und die Zahlung an die Eltern als Sonderausgaben an. Zwei weitere, dhnliche Fille
wurden unter den Aktenzeichen AZ: IX R 60/98 und AZ: IX R 12/01 ebenfalls aner-
kannt. Nicht erfolgreich war dagegen ein Sohn, dessen Mutter zunichst ein kostenlo-
ses Wohnrecht eingerdumt wurde. Sie zahlte spater 400 Mark Miete im Monat und
sollte dafiir vom Sohn lebenslang 400 Mark im Monat erhalten. Das lehnte der BFH
(AZ: IX R 56/03) ab, weil beide Zahlungen gleich hoch waren.

WISO rat: Lassen Sie sich in Erbschafts- und Schenkungsangelegenheiten unbedingt
von einem Anwalt oder Notar beraten. Bei Grundstiicksiibertragungen ist der Notar-
besuch sowieso unumginglich.
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In diesem Buch haben Sie viel iiber Wohnungen und Hauser erfahren, wie sie aus-
sehen konnten, welche Hiirden zu nehmen sind und wie Sie sicher ans Ziel kommen.
Wir hoffen, dass Sie jetzt einen Uberblick dariiber gewonnen haben, was auf dem Im-
mobilienmarkt machbar ist und was Ihre Immobilie kosten darf. Sie konnen jetzt
selbst Informationen einholen, um Ihre Immobilie zu bewerten. Sie wissen, wo die
Anlaufstellen sind, wie Sie konkret vorgehen konnen und wie man die Tricks der
Branche durchschaut. Das alles soll Thnen den Weg zur richtigen Immobilie fiir Sie
und Thre Familie erleichtern. Wer sich allein auf die Angaben von Maklern und Bau-
tragern verlisst, kann ziemlich reinfallen.

Unser Rat fiir Immobilienkdufer: Backen Sie zunichst kleine Brotchen. Einsteigern
empfehlen wir die Eigentumswohnung — klein, aber fein. Das schafft einen Grund-
stock fiir mehr. Viele haben sich aus dem Erlos ihrer ersten Eigentumswohnung spater
den Traum vom Eigenheim erfiillt. Das konnen auch Sie schaffen.

Im Gegensatz zu frither gibt es heute auch viele qualifizierte Helfer und Adressen,
die Thnen niitzen konnen: Bauherrenschutzverbinde, Verbraucherzentralen, Internet-
seiten. Die Information ist verfiigbar, Sie miissen Sie nur abrufen und durchforsten.
Auch wenn das viel Zeit kostet, sollten Sie nicht vergessen, dass die Immobilie fiir die
meisten von uns die grofite Anschaffung des Lebens ist. Wenn Sie bedenken, wie viel
Zeit Sie in den Kauf einer Stereoanlage investieren: Testzeitschriften wilzen, Elektro-
mirkte ablaufen und viele, viele Gespriche mit Freunden und Verkiufern fiithren,
dann sollten Sie gerade beim Kauf der eigenen vier Winde nicht an der Zeit sparen!

In diesem Buch haben Sie hoffentlich das Wichtigste, um sich auf den Kauf einer
Immobilie gut vorzubereiten, gefunden. Nutzen Sie es als Handbuch und Nachschla-
gewerk, damit Sie gewappnet sind fiir die nidchsten Schritte: den Kauf und die Finan-
zierung Threr Traum-Immobilie.
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