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JEDER ZWEITE BUNDESBURGER besitzt laut Statistischem Bundesamt |
eine Immobilie. Eine Eigentiimerquote, die seit {iber zehn Jahren stag-
niert und deutlich unter dem europdischen Durchschnitt liegt. Warum

haben so wenige Deutsche ein eigenes Haus oder eine eigene Woh- / Ralf Kustermann

nung? In den meisten Fillen scheitern sie am fehlenden Eigenkapital.

Dennoch wird vom Eigenheim noch immer gern getraumt: Das Markt- Chefredakteur
forschungsinstitut Kantar Emnid ermittelte jiingst, dass jeder zweite ralf.kustermann@dsv-gruppe.de

Mieter gern in den eigenen vier Wanden leben wiirde, unter den 30- bis
39-Jdhrigen hegen sogar 73 Prozent einen solchen Wunsch.

Der Kauf einer Immobilie ist ein sehr grofler und wegbestimmender
Schritt. Frithzeitig gut informiert zu sein, macht sich hier doppelt
bezahlt. Unser Treffpunkt-Sonderheft unterstiitzt Sie dabei, die fiir Sie
relevanten und wichtigen Entscheidungen zu treffen, gerade in Zeiten
wie diesen: Aktuell locken die historisch niedrigen Darlehenszinsen
zum Kauf; zugleich bewegen sich die Preise fiir Wohnungen und Hau-
sernicht nurin Ballungsgebieten und Metropolen auf Rekordniveau.
Und ein Ende dieser Entwicklung ist nicht abzusehen.

Doch auch wenn die Gelegenheit noch so giinstig scheint, ist vor dem
Immobilienerwerb die Analyse der eigenen Vermoégensverhdltnisse
der erste Schritt: Wie hoch sind die monatlichen Einnahmen, wie hoch
die Ausgaben, wie viel Geld kann man fiir die Tilgung eines Darlehens
im Monat aufwenden? Hier gilt es, verldsslich zu kalkulieren. Die Bau-
finanzierungsexperten Ihrer Sparkasse unterstiitzen Sie dabei.

Viel Spal’ beim Lesen!

Ihr Ralf Kustermann
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SUCHEN & FINDEN wie viel Haus kann ich mir leisten?

VOM WUNSCH
zur Wirklichkeit

TEXT Eva Neuthinger |

Niedrige Zinsen, aber hohe Preise: Fiir Immobi-
lieninteressenten stellt sich da die Frage, wie viel
Haus oder Wohnung sie sich leisten kénnen. So
rechnen Eigenheimer in spe richtig.

DER STADTTEIL HAMBURG-UHLENHORST zdhlt zu
den ersten Adressen im Norden. Gigantisch grofRe
Altbauvillen mit Grundstiicken von mehrals 1000
Quadratmetern stehen dort, ruhig gelegen am Ufer
der Alster. Traumhafte Hauser, die fiir 10, 15 oder
mehr Millionen Euro gehandelt werden.

Das sind utopisch hohe Summen, mit denen Rei-
che und Schwerreiche hier jonglieren. Doch auch
in weniger elitdren Lagen bewegen sich die Preise
fur Wohnimmobilien inzwischen auf Hochst-
niveau. In den grofRen Metropolen verzeichneten
die Méarkte 2019 gegeniiber dem Vorjahr teilweise
ein Plus von mehr als 10 oder gar 15 Prozent, wie
das Beratungsinstitut Bulwiengesa ermittelt hat.
Im Gegenzug bleiben die Darlehenszinsen weiter-
hin im Keller. ,Deshalb konnen sich auch viele
Familien mit Kindern und mit einem durch-
schnittlichen Einkommen Eigentum leisten®, weiy
Christian Pauli, Leiter Immobilienfinanzierung
bei der Sparkasse zu Liibeck. Bleibt die Frage: Wie
viel Haus oder Wohnung darf es sein? Um sie zu
beantworten, bedarf es keiner h6heren Mathema-
tik. Eine realistische Haushaltsplanungreicht aus.

Wie viel Eigenkapital liegt vor?

Zuerst empfiehlt sich der Blick aufs Ersparte. Wie
viel Eigenkapital lasst sich aufbringen? Als Faust-
regel gelte, so Pauli: , Kdufer oder Bauherren soll-
ten aus eigenerTasche zumindest samtliche Kauf-
nebenkosten tragen.” Darunter fallen das Honorar

fir den Notar, die Kosten fiir den Grundbuchein-
trag, die Grunderwerbsteuer und nicht zuletzt die
Gebiihren fiir den Makler. In der Regel summieren
sie sich aufrund 12 bis 15 Prozent der gesamten
Aufwendungen fiir das Objekt. ,Wir raten aber
eherdazu, mit weiteren 10 bis 15 Prozent Eigenka-
pital zu kalkulieren®, erkldart Andrea Kilian, Leite-
rin Strategisches Geschiftsfeld Baufinanzierung
und Immobilien der Frankfurter Sparkasse. Un-
term Strich kommt man so auf eine notwendige
Eigenkapitalquote von 22 bis ungefahr 30 Prozent
der Anschaffungskosten.

Man muss allerdings bedenken: Das Eigenkapital
ist nur eine von mehreren StellgréRen. ,,Ebenso
wird das monatlich fiir Zins und Tilgung einsetz-
bare Budget fiir die Entscheidung relevant sein®,
sagt Thomas Hentschel, Finanzexperte der Ver-

ILLUSTRATIONEN Shutterstock



S Treffpunkt Eigenheim

Das Budget aufpeppen

»~Angesichts der aktuel-
len Niedrigzinsphase
sollte man eine langere
Zinsbindung eingehen*

braucherzentrale in Diisseldorf. Um dies zu ermit-
teln, gibt er einen Tipp: ,Wir raten dazu, mit spit-
zem Bleistift und Taschenrechner erst einmal alle
monatlichen und jahrlichen Ausgaben aufzulis-
ten, die so im Jahr anfallen.“ Gemeint sind nicht
nur Essen und Trinken oder Kleidung. ,Vielmehr
geht es darum, samtliche laufenden sowie die un-
regelmaRigen Kosten zu erfassen, so Hentschel.

Wie hoch diirfen Zins und Tilgung ausfallen?

Dazu zdhlen die jahrlichen Beitrage fiir Versiche-
rungen genauso wie die Aufwendungen fiir die
Freizeit bis hin zu den Kosten fiir die Schulsachen
der Kinder. Dartiber hinaus kalkulieren Eigen-
heimer die Ausgaben fiir Urlaub, Auto oder an-
dere Anschaffungen mitein.,Kleinvieh macht ~

/ Je mehr Eigenkapital vorhanden ist und je geringer die Finanzierungskosten sind, umso mehr Eigenheim kann man sich

erlauben. Wie Sie sich hier optimal aufstellen.

Schenkung: Gerade junge Singles oder Paare haben oft noch
nicht viele eigene Mittel aufgebaut. Eltern, GroReltern oder
Geschwister aber kdnnen haufig eine steuerfreie Schenkung
leisten, die dann fur den Kauf der Immobilie eingesetzt wird. Das
zahlt bei der Finanzierung als Eigenkapital. Wenn das Geld als
Darlehen flieBt, das genauso wie der Immobilienkredit abbezahlt
werden muss, bringt das keinen Vorteil. Gleiches betrifft eine
avisierte Erbschaft. Situationen andern sich: Niemand weil3, wie
viel vom Vermdégen des reichen Erbonkels Ubrig bleibt.
Muskelhypothek: Eigenleistungen vom Bauherrn erkennen die
Sparkassen als Eigenkapital an, wenn der Immobilieneigentl-
mer sowohl Sachkunde nachweisen kann als auch am Ende eine
schlussige Kalkulation vorlegt. Das bezieht sich allerdings nicht
auf Objekte in den Metropolregionen. ,Hier akzeptieren wir die
Arbeit von Heimwerkern als Ersatz furs Eigenkapital nur noch in

begrenztem Mal3e“, sagt Andrea Kilian von der Frankfurter Spar-
kasse. Dies liege oftmals daran, dass in Metropolregionen die
Objekte vollsténdig durch den Bautrager fertiggestellt wiirden.
Weitere Details zu diesem Thema im Beitrag ,Finanzierungsbau-
steine/Muskelhypothek” auf Seite 20 f. in diesem Heft.
Zuschiisse: Das Baukindergeld kommt bei Familien gut an. Die
Finanzspritze darf in die Finanzierung eingerechnet werden,
wenn auch nicht als Eigenkapital. Gleiches gilt, falls zum Beispiel
fur den Klimaschutz des Gebdudes Geld von der KfW flieRt.
Forderungen: Wenn die KfW oder regionale Férderbanken in
die Finanzierung einsteigen, sind die Zinsen oft sehr giinstig.
Entsprechend tragen solche Fordergelder dazu bei, dass sich
Interessenten ein Stiick mehr Eigenheim leisten kénnen.

Tipp: Mehr Informationen zu Zuschiissen und Foérderprogram-
men finden Sie auf Seite 22 in diesem Heft.



8 SUCHEN & FINDEN wie viel Haus kann ich mir leisten?

Kaufen oder mieten?

/ Ob sich der Kauf von Wohneigentum lohnt, Idsst sich nicht nur
rechnerisch beantworten. Auch das Bauchgefiihl spielt eine Rolle.
Dennoch sollte man einmal die Alternative ,,Miete“ rechnen.

Beispiel: Das Eigenheim kostet 250000 Euro plus 27 288 Euro Kaufneben-
kosten. An Eigenkapital sind 50000 Euro vorhanden, 227 288 Euro missen
finanziert werden. Die monatliche Kreditrate betrdgt aktuell 830 Euro
(Tilgung 3 %, Sollzinssatz 1,38 % in den ersten 15 Jahren), danach steigt
der Sollzins auf 3 % (982 Euro/Monat). Zusétzlich werden 0,75 % des jéhr-
lichen Objektwerts fiir Reparaturen zuriickgelegt. Die Gesamtbelastung
liegt damit anfangs bei rund 990 Euro im Monat.

Die vergleichbare Miete betrégt 750 Euro. Das ist zundchst weniger als
Zinsen, Tilgung und Ricklage beim Immobilienkaufer. Den Differenzbetrag
zur Ratenzahlung des Eigentiimers spart der Mieter am Geldmarkt. Auler-
dem legt er 50000 Euro am Kapitalmarkt an, durchschnittliche Rendite
3,5%. Wegen der Mietsteigerung von jahrlich 1 % schrumpft diese Diffe-
renz zur Gesamtbelastung des Eigenttimers jdhrlich.

- Ergebnis: Bei einer durchschnittlichen Wertsteigerung der Immobilie
von 1% pro Jahr kann der Kdufer nach 40 Jahren von 368531 Euro
Hauswert ausgehen. Es sind bis dahin 373 258 Euro fiir Finanzierung
sowie Ricklagen angefallen. Der Mieter verfligt 40 Jahre spéater Gber

ein Geldvermdgen von 204273 Euro, an Mietkosten hat er 432477 Euro
bezahlt. Wie die Grafik zeigt, amortisiert sich der Immobilienerwerb
bereits im siebten Jahr.

»,Kaufer oder
Bauherren sollten Hochrechnung Gber 40 Jahte, kene garanterten Zahlungustrome
Zumindest S amt_ || Kapitalvermégen M Immobilienwert (abzuglich Restschuld)
liche Kaufneben- vermoaeninuro .

; 100000 E 368531 €
kosten aus eigener 100000 270526 4 ———

/+\
TaSChe tragen 200000 / s 204273 €

k('jnnen“ 100000 /

0 :
5 10 15 20 25 130 35 40 Zeitraum
Immobilie in Jahren

abbezahlt

Quelle/Berechnung: FMH-Finanzberatung/www.fmh.de
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bekanntlich auch Mist. Daher sollte man ehrlich
vorsich selbst sein und nichts unter den Tisch keh-
ren”, meint Thomas Hentschel. Und: Die monat-
lichen Unterhaltungskosten des Objekts diirfen
nichtvergessen werden. , Hier sollte man je nach
Energiezustand von ungefahr 2 bis 2,50 Euro pro
Quadratmeter monatlich ausgehen, um es warm
zu haben®, so Hentschel. Zusitzlich sollten Interes-
senten jeweils 1 Euro pro Quadratmeter fiir spatere
Instandhaltungen einplanen. Die so ermittelten
Aufwendungen fiir den Lebensunterhalt ziehen
Immobilieninteressenten anschlieRend von ih-
rem Nettoeinkommen ab. ,Sie wissen dann unge-
fahr, wie viel sie fiir Zins und Tilgung zur Verfi-
gung haben®, kommentiert Hentschel. Die Ver-
braucherzentralen raten, maximal 40 bis 45 Pro-
zent des verfiigbaren Nettoeinkommens in die
Immobilie zu stecken. Wer also jeden Monat 3000
Euro netto verdient, sollte nicht mehr als 1200 bis
1350 Euro in die Finanzierung seiner Wohnung
oder des Hauses investieren.

Wie hoch darf der Kredit sein?

Mitdem einsetzbaren Eigenkapital und der mogli-
chen Rate fiir Zins und Tilgung lasst sich der maxi-
male Kaufpreis schon ganz gut kalkulieren. Dazu
lohnt sich ein Blick ins Netz. Unter www.sparkasse.
defindet man einen Budgetrechner. Interessenten
geben hierihre individuellen Parameter ein—zum
Beispiel den monatlich verfiigbaren Betrag fiir
Zins und Tilgung, ihr Bundesland sowie den avi-
sierten Sollzins und den geplanten monatlichen
Tilgungsanteil. ,Die Hohe des méglichen Kreditbe-
trags hangt am Ende wesentlich von den gewdhl-
ten Kriterien ab“, erldutert Pauli. Der Zinssatz be-
stimmt sich unter anderem nach der Zinsbin-
dungszeit. Je langer diese ist, desto hoher fallt er
aus. ,Vor dem Hintergrund der aktuellen Niedrig-
zinsphase sollte man eine langere Zinsbindung
eingehen. So hat man Planungssicherheit®, rat
Experte Hentschel.

Wie hoch soll die Tilgungsquote sein?

Bleibt der Blick auf die Tilgungsquote, weil sie die
Hoéhe dermonatlichen Raten ebenfalls beeinflusst.
,Wirveranschlagen in den Kreditvertragen regel-
malig eine Tilgung von 2 Prozent per anno als Mi-
nimum, empfehlen aber, eher 3 Prozent zu wah-
len*, sagtKilian. Grund: Da die Zinsen sehrniedrig
sind, sollte die Zinsersparnis in eine hohere Til-

Traumobjekt gefunden, Finanzierung machbar? Dann fehlt
nur der Zuschlag und dem Einzug steht nichts mehrim Weg.

gung investiert werden. Allerdings sollte man sich
nicht geiReln. Der Traum von der eigenen Immo-
bilie entwickelt sich zum Albtraum, wenn die
Schuldzahlung wichtiger ist als die Ausbildung
der Kinder oder die Lebensqualitdt. Ein Grund,
warum auch Sondertilgungen mit Vorsicht fest
eingeplant werden sollten. ,,Die monatlichen Aus-
gaben entwickeln sich im Laufe der Jahre dynami-
scheralsvorherangenommen. In dieser Situation
aufetwas Tilgung verzichten zu kénnen, tut sicher-
lich gut“, wei Finanzierungsexperte Pauli.

Wer darf iiberteuert kaufen?

Bis ins letzte Detail ldsst sich der Immobilienkauf
ohnehin nicht planen. Lebenssituationen &ndern
sich. Gerade junge Leute sollten im Zweifel einkal-
kulieren, dass sie noch einmal umziehen. Fiir sie
wird eine gute Lage fiir den Wiederverkauf genau-
so wichtig sein wie ein gutes Preis-Leistungs-Ver-
héltnis beim Kauf. Anders sieht die Situation bei
Immobilieninteressenten mittleren Alters mit gu-
tem Einkommen und einer groRen Portion Eigen-
kapital aus. Sie kénnen - wenn sie unbedingt wol-
len-sogarein total iberteuertes Traumobjekt kau-
fen.,Die Sparkassen finanzieren das, werden diese
im Zweifel aber auf den tiberzogenen Preis hin-
weisen und gegebenenfalls einen héheren Einsatz
an Eigenkapital voraussetzen®, erklart Christian
Pauli. Bei einer Luxusvilla in Hamburg-Uhlenhorst
konnte das durchaus der Fall sein. °
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SUCHEN & FINDEN was macht ein Inmobilienmakler?

TEXT Daniela Eckstein |

UNTERWEGS FUR
Ihre vier Wéinde

Wenig Arbeit, top Einkommen?
Stimmt dieses Klischee tiber Immo-
bilienmakler? Treffpunkt schaute
Lars Monig von der Sparkassen
Immobilien GmbH in Minster tiber
die Schulter.

ORTSTERMIN AM AASEE - einerbevorzugten Wohn-
lage in Miinster. Ein dlteres Ehepaarbietet sein frei
stehendes Einfamilienhaus aus den 1960er-
Jahren zum Kauf an. Die Senioren werden in eine
barrierefreie Wohnung umziehen. Vorher soll das
Eigenheim verkauft werden — mit Unterstiitzung
der Sparkasse. Dafiir hat das Ehepaar den Immo-
bilienfachmann Lars Monig beauftragt.
Es ist Monigs zweiter Termin hier, und
wir dirfen ihn begleiten. Nach der
Objektaufnahme vor einer Woche wol-
len die Eigentiimer heute tiber die Be-
sichtigungstermine sprechen. Thre Befiirchtung:
Es werden scharenweise fremde Menschen durch
ihre Privatraume gefiithrt. Der Immobilienexperte
kann sie beruhigen. ,,Meist zeigen wir das Eigen-
heim unserer Kunden nur einer kleinen Gruppe
an Interessenten, betont er.

GroBe Nachfrage, viele Aufgaben

Und das, obwohl der Andrang wegen des knappen
Immobilienangebots nach wievor grof3 ist.,Mirist
es sehrwichtig, die Privatsphéare der Verkdufer zu
schiitzen®, erklart Ménig auf dem Weg in sein Biiro
in der Innenstadt. ,Wir priifen im Vorfeld, ob die
Immobilie wirklich zum Kunden passt, Preis,
Raumaufteilung et cetera.“ Und er besich-

tigt nur mit potenziellen Kdufern, bei de-

nen die Finanzierung gesichert ist. Sein

»,Mir ist es sehr wichtig,
die Privatsphare der
Verkaufer zu schiitzen*

FOTOS Sparkassen Immobilien GmbH der Sparkasse Miinsterland Ost ILLUSTRATIONEN Shutterstock
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Credo: ,Wir sind hier in Miinster mit viel Einsatz
zum Marktfiithrer in unserem Geschaftsbereich
geworden. Aber darauf ruhen wir uns nicht aus,
sondern tun alles dafir, dass unsere Kunden zu-
frieden sind und uns schlieRlich in ihrem Bekann-
tenkreis weiterempfehlen.”

Auch heikle Themen stehen auf der Agenda
Lars Monig, der ein Studium zum Immobilienwirt
abgeschlossen und mittlerweile zwolf Jahre Be-
rufspraxis hat, arbeitet in einem Team von 31 fest-
angestellten Immobilienfachleuten. Vermittelt
werden hiervom Grundstiick iiber Eigentumswoh-
nungen und Einfamilienhduser auch zahlreiche
Mehrfamilienhduser.
Aufden 31-Jdhrigen warten jetzt einige Stunden
Biiroarbeit. Zum Beispiel muss ersich mit der Liste
auseinandersetzen, dieihm die Eigentiimer
des Hauses am Aasee in die Hand ge-
driickt haben: Kontaktdaten von Nach-
barn und Freunden, die sich fiir den Kauf
des Hauses interessieren. Die muss der
Immobilienexperte anrufen, wohl wissend, dass
dies nicht die optimalen Bewerber sind. ,Men-
schen aus dem privaten Umfeld wollen in der Re-
gel nicht den aktuellen Marktpreis bezahlen®, so
seine Erfahrung. Fur die Verkéduferist es praktisch,
dieses heikle Thema an einen Makler abzugeben.
Sie wollen es sich mit den alten Bekannten nicht
verderben. Monig: ,,Wir sind hier so etwas wie ein
Puffer, der Beziehungen rettet.”

Marktkenntnis eines ganzen Teams

Doch die Tiicken der Wertermittlung liegen im
Detail. ,In bestimmten Fallen liegt der aktuelle
Marktpreis tiber dem eigentlichen Sachwert einer
Immobilie“, sagt Monig. Oft berat man sich im
Team dariiber. Die Marktkenntnis allerist gefragt,
das Wissen tiber Angebot und Nachfrage bisin ein-
zelne StraRenziige. ,Die Verkdufer konnen sich
darauf verlassen, dass wir realistisch kalkulieren
und die Werte beachten, die unseren Kunden
besonders wichtig sind. Das kann die Sympathie
mitdem Kdufersein, derziigige Verkaufoderauch
das Erreichen eines gewiinschten Preises®, erklart
Lars Monig. Dafiir miissen sie auch einen Teil der
Courtage bezahlen.

Tipps fir handelbare Objekte erhalten er und sei-
ne Kollegen oft aus der Sparkassenfinanzbera-
tung - nattirlich mit Erlaubnis des Kunden. Dort
erfahrt man frithzeitig, wenn jemand Wohnraum
verduliern mochte. Ein Vorteil vieler Sparkassen,
die dadurch meist tiber ein grofRes Immobilien-
angebot verfiigen. Dennoch: Die Konkurrenz ist
grof3, allein in Miinster sind unz&hlige Makler
aktiv. Und esist ein langfristiges Geschaft. Von der
ersten Idee tiber den Verkauf der Immobilie bis
zum Notartermin vergehen oft Monate, wenn nicht
sogar Jahre. Pro Jahr bewertet Lars M6nig rund
80 Immobilien, etwa die Hélfte wird im Anschluss
direkt verkauft.

Abendtermine gehéren zum Service

Inzwischen ist es 17 Uhr, und Ménig

macht sich noch einmal auf den Weg -

erst zu einem Reihenhaus, dann zu einer
Eigentumswohnung, die demné&chst zum Ver-
kauf stehen kénnten. Vor 20 Uhr wird er nicht zu
Hause sein. Ungewd6hnliche Arbeitszeiten gehoren
eben zu seinem Job dazu. Berufstdtige hdtten erst
abends Zeit. Auch samstags hat er oft Termine, et-
wa furTreffen mit Erbengemeinschaften, zu denen
die Erben, die nicht im Miinsterland wohnen, erst
noch anreisen miissen. Wenig Arbeit? Auf Lars
Monig trifft das Klischee jedenfalls nicht zu. °

EIN GUTER MAKLER sorgt daftir, dass Objekt,
Verkdufer und Bewerber zueinanderpassen.
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EIN STUCK vom Gliick

Das frei stehende Haus in
guter Lage ist fiir viele an-
gehende Eigenheimbesitzer
unerschwinglich. Gerade in
der Stadt boomnt daher das
Geschaft mit Eigentumswoh-
nungen. Was beim Erwerb
zu beachten ist.

TEXT Judith Meister |

SICHERHEIT, Eigenstandigkeit, kalku-
lierbare Kosten: Wer eine Immobilie er-
wirbt, verbindet damit oft die Hoffnung
auf ein Leben ohne anstrengende Ver-
mieter, unerwartete Kostenschiibe und
nervige Nachbarn. Garantiert ist das
aber nicht. Gerade wer sich fiir eine Ei-
gentumswohnung interessiert, sollte
im Vorfeld des Kaufs nichts dem Zufall
iiberlassen, um bése Uberraschungen
zuvermeiden.

Den Fakten ins Auge sehen

Wohnungseigentiimer haben in vielen
Bereichen mehr Freiheiten als Mieter.
Dennoch sind sie mit ihrer Immobilie
stetsin eine gréf3ere Wohnanlage einge-
bunden - nebst der dazugehérenden

Eigentiimergemeinschaft. Die Regeln
rund um Wohnung und Gemeinschaft
gehen aus dem Wohnungseigentums-
gesetz (WEG) hervor.

Wichtig ist zundchst die Unterschei-
dung zwischen Sonder- und Gemein-
schaftseigentum nach der Teilungser-
klarung. Das ist eine notarielle Urkun-
de, die sémtliche Rdume des Gebdaudes
einer dieser beiden Kategorien zuord-
net. Sondereigentum ist — grob verein-
facht-dieWohnungals solche. Hier hat
der Eigentiimer relativ freie Hand. Far-
ben fiir Innenwédnde und Bodenbeldge
kann er frei wahlen, Kiiche und Bad
nach eigenem Gutdiinken gestalten.
Anders beim Gemeinschaftseigentum:
In diese Kategorie fallen —ebenfalls ver-

FOTO iStockphoto
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»Dle genaue
Lektiire der
Versammlungs-
protokolle vor
dem Kaufist
verpflichtend”

einfacht gesagt — die Hausteile auf3er-
halb der Einzelwohnungen, also etwa
Dach, Hauswéande, Treppenhaus, Hei-
zungskeller, Aufzug, Briefkasten und
Garten. Um hierVerdanderungen durch-
zufiithren, miissen die Eigentiimer stets
einen Mehrheitsbeschluss per Eigen-
timerversammlung fassen. Das kann
in der Praxis aufwendig sein.

Wohl auch deshalb leistet sich das Gros
der Eigentiimergemeinschaften einen
mehr oder minder professionellen
Hausverwalter, der nicht nurdie Jahres-
abrechnungen anfertigt und die Eigen-
tiimerversammlungen organisiert, son-
dern auch das Vermégen der Eigentii-
mergemeinschaftverwaltet: die Instand-
haltungsriicklage. Sie kann bei grof3eren
Anlagen schnell in die Millionen gehen.
Umso erstaunlicher ist es, dass der Ge-
setzgeber (noch) keinerlei Sachkunde
von Immobilienverwaltern verlangt. Ei-
gentiimerund Kaufer, dieihre Wohnung
in gute Hande geben wollen, miissen

Aktuelle Urteile

/ Wie das hochste deutsche Zivilgericht bei Streitigkeiten unter
Eigentiimern entscheidet — eine Auswahl.

Riskante Eigenleistung. Ein Wohnungseigentiimer, der Gemeinschafts-
eigentum (zum Beispiel Fenster) in der irrigen Annahme erneuert hat, dies
sei seine und nicht die gemeinschaftliche Aufgabe der Wohnungseigentu-
mer, hat keinen Anspruch auf Kostenersatz (BGH, Az. V ZR 254/17).
Verbotene Eigenleistung. Auch wenn er aus eigener Tasche zahlt, darf
ein Wohnungseigenttimer grundsétzlich nur dann einen Personenaufzug
im Treppenhaus einbauen lassen, wenn alle Gbrigen Wohnungseigen-
timer zustimmen. Das gilt auch dann, wenn er gehbehindert und auf den
Aufzug angewiesen ist (BGH, Az. V ZR 96/16).

Einer fiir alle. Eine Regelung in der Teilungserklarung, die jeden Eigen-
timer fur die Instandhaltung und -setzung der zu seinem ausschliel3-
lichen Gebrauch bestimmten Geb&udeteile verpflichtet, umfasst auch
Dachterrassen und erstreckt sich sowohl auf die im Sonder- als auch die
im Gemeinschaftseigentum stehenden Teile (BGH, Az. V ZR 163/17).

Alle fiir einen. Gemeinschaftseigentum muss stets so gut in Schuss sein,
dass Wohnungseigentiimer ihr Sondereigentum bestimmungsgemaR nut-
zen kénnen. Feuchtigkeitsschaden im Bereich des Gemeinschaftseigentums
sind daher auf Kosten der Gemeinschaft zu sanieren (BGH, Az.V ZR 203/17).

daher auf eigene Faust recherchieren,
wie gut oder schlecht eine Hausverwal-
tung qualifiziert ist (siehe auch die
Checkliste auf der nachsten Seite).

Objekt der Begierde genau priifen

Die Suche nach der passenden Woh-
nungistaktuell nicht einfach; der Markt
istangespannt. Doch selbst wer ein pas-
sendes Objekt gefunden hat, hat noch
viel vor sich. Je nachdem, ob es sich da-
bei um einen Neu- oder Altbau handelt,
missen Interessenten beim Qualitats-
Check ihres potenziellen Eigenheims
unterschiedliche Schwerpunkte setzen.
Wird eine Bestandswohnung gekauft,
giltin der Regel: gekauft wie gesehen -
oder, um es juristisch auszudriicken,
unter Ausschluss jeglicher Gewdhrleis-
tung. Deshalb ist es elementar, sich im
Vorfeld ein moglichst genaues Bild vom
Zustand der Wohnung zu verschaffen.
Wie steht es um die Bausubstanz? In
welchem Zustand sind Heizung, Elek-
tro-und Sanitdrinstallationen, Tiefgara-
ge und Dach? ,Um das zu erfahren und
einen Uberblick iiber die laufenden Kos-
ten sowie anstehende beziehungsweise
bereits durchgefiihrte Renovierungs-
vorhaben zu bekommen, ist die ausgie-
bige Lektiire der Protokolle der Eigentii-
merversammlung verpflichtend*, sagt
Kay Poulsen, Fachanwalt fiir Bau- und
Architektenrecht. Gleiches gilt fir Wirt-
schaftsplan und Hausgeldabrechnun-
gen der Verwaltung.

Ein Gutachter kann sich lohnen

Netter Nebeneffekt: Wer sich durch all
diese Papiere gearbeitet hat, weif3 auch
gleich, ob die Eigentiimergemeinschaft
eherfriedlich odereherstreitsiichtigist
und ob es Querulanten gibt, die jede
noch so kleine Ausgabe zu boykottieren
versuchen. Wichtig ist zudem der Be-
sichtigungstermin (idealerweise mit
einem Gutachter im Schlepptau), denn
Mangel, die erst nach dem Kauf auftre-
ten, miissen Kdaufer von Bestandswoh-
nungen in der Regel in Eigenregie ~
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ausbessern lassen. In der Praxis stellt
sich, zumindest in begehrten Lagen, al-
lerdings oft das Problem, dass Kdaufer
buchstdblich Schlange stehen, um die
Wohnung zu besichtigen, und der Ver-
kédufer daher weder Interesse noch Zeit
haben wird, fiir jeden einzelnen Inte-
ressenten eine ausfithrliche Begehung
mit Sachverstandigen einzuplanen.
Poulsen rdat Interessenten dennoch,
nach Méglichkeit einen Experten zur
Besichtigung mitzunehmen, notfalls
auch inkognito. ,Selbst wenn ein Gut-
achterkeine konkreten Messungen vor-
nimmt, haterdoch einen anderen Blick
fiir Probleme, Gebdudeschdaden und
den Zustand der Bausubstanz als ein
Laie“, so der Jurist. ,,Risikoscheue Inte-
ressenten sollten auf diesen Wissens-
vorsprung nicht verzichten.“

Augen auf auch beim Neubau

Wer einen Neubau erwirbt, sollte im Vor-
feld des Kaufs die Baubeschreibung in-
tensiv studieren. Sie liest sich nicht im-
mer wie ein Krimi, doch es lohnt sich,
die einzelnen Positionen penibel durch-
zugehen, denn alles, was hier nicht auf-
taucht (Schallschutzfenster, Gastetoilet-
te, Fulbodenheizung), kann der Kunde

nicht verlangen — oder muss fiir die
gewilnschten Posten extra zahlen (siehe
auch den Beitrag ,Bautrdagervertrage“
auf Seite 15 f)). In jedem Fall allerdings
haben Neubaukédufer ein Recht darauf,
dass alle durchgefithrten Bauvorhaben
den anerkannten Regeln der Technik
entsprechen. Wer hier Verst63e feststellt
—zugige Fenster, undichte Wasserleitun-
gen, fehlende Heizkorper —, kann inner-
halb der Gewdhrleistungsfrist kostenlos
deren Beseitigungverlangen. Sie betragt
fur private Bauherren finf Jahre und
lduftab dem Tag der Abnahme.

Rechtzeitig Rechtsrat einholen

Der Kauf einer Immobilie — das gilt fiir
Etagenwohnungen ebenso wie fir ein
Reihenhaus odereine frei stehende Villa
— ist eine der groRten Investitionen im
Leben eines Menschen. Entsprechend
umfassend sollten die rechtlichen Prii-
fungen im Vorfeld sein. Rat geben spe-
zialisierte Rechtsanwalte und Vertreter
von Bauherrenverbdanden. Deren Diens-
te kénnen zwar ein paar Hundert Euro
kosten. Doch die Investition lohnt sich,
wenn sieverhindert, dass ein Interessent
seine Ersparnisse in ein fragwiirdiges
und/oder tiberteuertes Objekt steckt. e

GERADE WENN MAN TUR AN TUR WOHNT, ist es wichtig,
die Nachbarschaft zu pflegen.

Checkliste

/ So finden Sie einen guten
Immobilienverwalter.

0 Profis wahlen. Eigentiimer
sollten ihre Immobilie nur einem
hauptberuflichen Verwalter
anvertrauen, der in einem aner-
kannten Branchenverband orga-
nisiert ist, etwa dem Verband der
Immobilienverwalter Deutschland
(VDIV) oder dem Bundesfachver-
band der Immobilienverwalter
(BVI). Wer diesen Filter setzt,
profitiert von den freiwilligen
Standards der Verbande: Sie
gehen— etwa in Sachen Fortbil-
dung — Uber die gesetzlichen
Minimalanforderungen hinaus.

@) Versicherungen checken.
Wichtig ist es zudem, dass die
gewahlte Immobilienverwaltung
neben der gesetzlich vorge-
schriebenen Berufshaftpflichtver-
sicherung auch eine sogenannte
Vertrauensschadenversicherung
vorweisen kann. Sie schiitzt die
Eigentiimer im schlimmsten Fall
beispielsweise vor vorsatzlichem
Missbrauch durch Mitarbeiter,
aber auch vor Hackerschaden
und Fehluberweisungen.

0 Nicht am falschen Ende spa-
ren. Wem die eigene Immobilie
etwas wert ist, der sollte sie auch
gut managen lassen. Extrem
niedrig gepreiste Angebote sind
daher mit Vorsicht zu geniel3en,
nicht nur, weil der Verdacht
naheliegt, dass an qualifiziertem
Personal gespart wird. Eigentu-
mer sollten auch stets priifen,
welche Leistungen in der Grund-
verguitung enthalten sind. Sonst
droht die Gefahr, dass der Ver-
walter spater flr einzelne Posten
zusatzlich die Hand aufhalt.

FOTOS iStockphoto
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DER BAUTRAGERVERTRAG ist ein Mix
aus Kauf- und Bauvertrag. Dabei ver-
kauft der Bautrdger dem Erwerber ein
Grundstiick und verpflichtet sich zu-
gleich, darauf eine Immobilie zu erstel-
len. Der Bautrdgerselbst spielt dabei die
Rolle des Bauherrn. Wegen dieses recht-
lich komplexen Konstrukts sollten Inte-
ressenten Inhalte wie auch Vertrags-
partner genau priifen und folgende Fra-
gen auf die Priifliste setzen:

Wer verkauft eigentlich?
Theoretisch muss der Bautrdger bei
Vertragsschluss selbst noch nicht Ei-
gentiimer des Grundstiicks sein. ,Das
istzum Beispiel der Fall, wenn der Ver-
trieb der Objekte noch in einem frithen
Stadium ist und der Bautrédger selbst
noch tiber den Kauf der Grundstiicke
verhandelt®, sagt Holger Freitag, Ver-
trauensanwalt beim Verband Privater
Bauherren (VPB). Um sicherzugehen,
dass der Deal am Ende nicht platzt, soll-
te der Bautrager bei Vertragsabschluss
nachweisen konnen, dass er Eigentii-
mer des Grundstiicks ist und die Bau-
genehmigung vorliegt. Ebenfalls sollte
gesichert sein, dass er die Kosten fiir
die GrundstiickserschlieBung tragt.

KAUFEN & FINANZIEREN Bautrdigervertréige

TEXT Melanie Riibartsch |

. GRUNDLICH
s priifen lohnt

Reihenhduser oder Eigentumswohnungen
sind insbesondere in gefragten Innenstadt-

lagen oft iber Bautrager zu haben. Die Ver-
- trage sind allerdings rechtlich nicht ohne.
Der Erwerber muss genau hinschauen.

Wie ist der Erwerb abgesichert?
Der Erwerber geht beim Bautragerver-

trag wirtschaftlich in Vorleistung. Er
wird in der Regel erst dann rechtlich
Eigentiimer der Immobilie, wenn das
Haus steht und der Kaufpreis komplett
uberwiesen ist. Zum Schutz des Erwer-
bers sieht die Makler- und Bautrager-
verordnung (MaBV) vor, dass dieser kei-
ne Zahlungen leisten muss, ohne dass
der spdtere lastenfreie Eigentumstiber-
gang ausreichend gesichertist. In der
Regel ist der Kaufpreis in bis zu sieben
Raten zu begleichen, deren Falligkeit
jeweils vom Baufortschritt abhangt.
Die erste Rate muss und sollte auch
wirklich erst dann gezahlt werden,
wenn der Bautrdgervertrag verbindlich
geworden ist und eine Auflassungsvor-
merkung zugunsten des Erwerbers in
das Grundbuch eingetragen ist. Sie
schiitztihn davor, dass das Grundstiick
zwischenzeitlich noch an jemand an-
deres verkauft werden kann. AuRer-
dem muss die Baugenehmigung erteilt
sein und eine Lastenfreistellung der
Bank des Bautrdgers vorliegen. Grund:
In der Regel ist die Immobilie bei Ver-
tragsschluss noch mit einer (Global-)
Grundschuld zugunsten der Bautrager-

bankbelastet. Aus dieser Haftung muss
das Grundstiick ausgenommen wer-
den, damit der Erwerberlastenfreies
Eigentum bekommen und seinerseits
eine Finanzierung sichern kann.

Wird das richtige Konto genutzt?

Mit dieser Lastenfreistellung ist meist
verbunden, dass die Zahlungen des Er-
werbers direkt auf das Konto der Bau-
tragerbank flieBen. In dem Fall muss
der Kdufer unbedingt daraufachten,
die Raten nicht auf das Geschaftskonto
des Bautragers zu zahlen. Bei einer Fir-
meninsolvenz des Bautragers konnte
das Geld dann verloren sein.

Wird das Objekt konkret beschrieben?
Grundstiick und Bauleistungen sollten
im Vertrag so detailliert wie méglich
beschrieben sein. Wichtigistvor allem
die Bau-und Leistungsbeschreibung,
die den Leistungsumfang, die Planung,
die Baukonstruktion, Gré3e von Wohn-
und AulRenfldchen, Art und Qualitat
der Baustoffe sowie den technischen
Ausstattungsgrad genau definiert. Auf
Nummer sicher geht, wer alle Dokumen-
tevorab einem Bauspezialisten zeigt.
Tipp: Méchte der Erwerber Ausstattung
oder Materialien haben, die vom Mus-
terschema abweichen, sollteerdas N
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,Der Vertrag sollte
dem Erwerber ein
Zutrittsrecht zur Bau-
stelle einraumen*

Insolvenzschutz

/ Wird der Bautrdgerin der Bau-
phase zahlungsunfdhig, hat das fiir
Erwerber oft dramatische Folgen.

In der Regel haben Erwerber dann
bereits einige Raten gezahlt, der Bau
geht aber nicht weiter, und Eigentum
haben sie auch noch nicht. ,Es las-
sen sich zwar Blrgschaften vereinba-
ren, die sogar die Folgen eines Riick-
tritts vom Bautragervertrag fur den
Erwerber absichern, sagt Holger
Freitag vom Verband Privater Bauher-
ren. Echten Rundumschutz gibt es
aber kaum. Im Ruicktrittsfall kann der
Kaufer Ratenriickforderungen oder
Schadensersatz nur zur Insolvenz-
tabelle anmelden — mit fast immer
geringen Erfolgsaussichten. Bei Eigen-
tumsilbertragung sitzt er dagegen
auf einem halb fertigen Haus, des-
sen Fertigstellung meist teurer wird.
Oft darf die Bautrdgerbank auch zu-
erst wahlen, ob sie das Objekt selbst
verwertet. Falls ja, ist das wirtschaft-
lich ebenfalls ein Minusgeschaft, da
sie die gezahlten Raten nur bis zum
Wert des aktuellen Zustands zurtick-
zahlen muss. Vorsorgen lasst sich in
erster Linie, indem man sich vor Ver-
tragsschluss gut informiert:

- Ist der Bautrdger vor Ort bekannt
und auf seinen guten Ruf bedacht?
- Wieviele andere Bauprojekte hat er
bereits erfolgreich abgeschlossen?
- Welche Erfahrungen haben friihe-
re Erwerber seiner Projekte gemacht?
- Handelt es sich beim Bautrager
um eine AG? Dann lohnt der Blick in
die Geschaftsberichte.

ebenfalls direkt im Vertrag regeln. Spa-
ter Sonderwiinsche umzusetzen, wird
oft kompliziert und wesentlich teurer.

Ist die Ubergabe sichergestellt?
Die Ubergabe der Immobilie wird in
den Vertrdagen zum Teil davon abhéan-
gig gemacht, dass der Kaufpreis kom-
plett gezahltist. ,Diese Klausel ist aber
unwirksam und sollte am besten gar
nicht erstim Vertrag auftauchen®,
betont Jurist Freitag. ,,Sind bei der Ab-
nahme noch Mangel vorhanden, darf
der Erwerber als Druckmittel von der
Abschlussrate eine Summe einbehal-
ten, die etwa zweimal so hoch wie die
Maéngelbeseitigungskosten ist. Den-
noch darfereinziehen.“ Apropos Man-
gel: Ratsam sei es, wenn im Vertrag fur
die finfjahrige Gewdhrleistungsfrist
eine angemessene Gewédhrleistungs-
buirgschaft existiere, so Freitag.

Ist der Zeitplan fixiert?
Damit der Erwerber selbst besser pla-
nen kann, sollten im Vertrag genaue
Regelungen zu Baubeginn, Bauzeit
und Fertigstellung enthalten sein. Ein
Uberschreiten des Fertigstellungster-
mins kann zudem an eine Vertrags-
strafe gekoppelt werden.

Gibt es ein Zutrittsrecht zur Baustelle?
Das Hausrecht fir die Baustelle steht

zundchst allein dem Bautrager als Bau-
herrn zu. Gerade um mogliche Mangel
rechtzeitig zu erkennen, muss aber
auch der Erwerber oder ein von ihm
beauftragter Sachverstandiger auf die
Baustelle gelangen kénnen. , Solch ein
Zutrittsrecht sollte der Vertrag dem
Erwerber einrdumen®, rat Rechts-
experte Holger Freitag.

Sonderfall Eigentumswohnung
Geht es um den Erwerb einer Eigen-
tumswohnung, kommen zusétzliche
Prifkriterien hinzu. So muss bei Ver-
tragsschluss etwa die Teilungserkla-
rung vorliegen, mit der die Aufteilung
in Sondereigentum (die eigene Woh-
nung) und Gemeinschaftseigentum er-
folgt (mehr dazu auf Seite 12 ff). Auch
beim Hausverwalter gilt es, aufzupas-
sen.,Oft setzt der Bautragerals Erstver-
walter ein ihm nahestehendes Unter-
nehmen ein“, weild Holger Freitag. Das
sollte aber nach den maximal mogli-
chen drei Jahren gewechselt werden.
»SchlieBlich hat man nur funf Jahre
Zeit, seine Gewdhrleistungsanspriiche
geltend zu machen®, erklart er. °
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KAUFEN & FINANZIEREN Finanzierungsbausteine

TEXT Stefanie Hutschenreuter |

GUT GEMIXT ist halb gebaut

Niedrige Zinsen allein machen noch keine Baufinanzierung. Fiir ein
stabiles Finanzfundament braucht es einen auf die persénlichen Ver-
héaltnisse abgestimmten Mix aus mehreren Finanzierungsbausteinen.

DIE GUTE NACHRICHT: Die Voraussetzun-
gen fiir den Erwerb von Wohneigentum
sind in Deutschland gerade so gut wie
noch nie. Das Zinstief scheint kein Ende
zu nehmen, sodass sogar Uiber negativ
verzinste Baukredite, wie es sie in Dane-
mark oder der Schweiz gibt, nachge-
dacht wird. Dazu werde es hierzulande
aber nicht kommen, sagen Marktbeob-
achter. ,Hintergrund ist, dass bei Immo-
bilienkrediten oftmals langfristige Zins-
bindungen und entsprechende Sicher-
heit fiirunsere Kunden im Vordergrund
stehen”, erklart Carolin Winkelmeier,

Kfw-
Darlehen

Hypotheken-
darlehen

Bausparvertrag

Muskel-
hypothek

Sprecherin der Sparkasse Regensburg.
Nichtsdestoweniger bewegen sich die
Zinsen fiirImmobilienkredite auf einem
Rekord-Niedrigniveau. Gleichwohl wird
dasBauen immer teurer, und die Immo-
bilienpreise steigen kontinuierlich, ins-
besondere in Ballungsraumen.

Immobilieninteressenten sollten sich
aber weder durch die Marktsituation
noch die Niedrigzinsphase zu tibereilten
Entscheidungen drdngen lassen. ,Fir
die meisten Menschen ist der Kauf und
Bau von Wohneigentum die gréfite In-
vestition im Leben. Diese gilt es, solide

Eigen-
kapital

und mit Rundumblick zu planen. Die
personliche Situation, das zur Verfi-
gung stehende Einkommen, zukiinftige
Wiinsche und Ziele sollten zur Kaufent-
scheidung genauso beitragen wie die
richtige Finanzierung*, rait Winkelmeier.

Patentrezepte gibt es nicht

Eine solide Immobilienfinanzierung
setzt sich aus mehreren Bausteinen zu-
sammen. Welche Komponenten die
beste Mixtur bilden, hdangt von vielen
Faktoren ab. ,,Baufinanzierung ist Malf3-
arbeit und muss tiber Jahrzehnte

Checkliste

/ Fiir ein Beratungsgesprdch
erforderliche Unterlagen:

0 Infos zur Immobilie (Baube-
schreibung, -antrag, -pléne, Ex-
posé, Lageplan, Kaufvertrag etc.)

0 Aktueller Grundbuchauszug

0 Eigenkapitalnachweise, zum
Beispiel durch Kontoauszlge,
Bausparvertragsausziige

0 Einkommensnachweise
(Gehalts-/Lohnabrechnungen,
ggf. Einkommensteuererklarung)

0 Personalausweis/Reisepass
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,Baufinanzie-
rung ist Mal3-
arbeit und muss
uber Jahrzehnte
sitzen“

sitzen. Es gibt keine Baufinanzierung
fur alle, quasi von der Stange®, weil3
Winkelmeier und rdt jedem Immobi-
lieninteressenten, sich vorabvon einem
qualifizierten Baufinanzierungsspe-
zialisten beraten zu lassen.

Als Grundlage der Finanzierungsstrate-
gie dient das Eigenkapital (siehe auch
Seite 6 ff.), das etwa 20 bis 30 Prozent des
Finanzierungsaufwands ausmachen
sollte. Denn wer weniger oder gar kein
Eigenkapital einbringt, muss beim Im-
mobiliendarlehen Zinsaufschldge in
Kaufnehmen und fir die Finanzierung
tiefer in die Tasche greifen. Auflerdem
dauert es langer, bis der Kredit abbe-
zahlt ist, weil insgesamt mehr Fremd-
kapital aufgenommen wird.

Baustein Hypothekendarlehen

Das Fremdkapital kann aus verschiede-
nen Quellen stammen. Am haufigsten
kommt bei Baufinanzierungen ein Hy-
pothekendarlehen, auch Annuitédten-
darlehen genannt, zum Einsatz. Sein

Absicherung fiir den Ernstfall

/ Diese Versicherungen springen ein, wenn Schwierigkeiten bei der

Riickzahlung des Kredits auftreten.

Was ist, wenn einer der Kreditnehmer verstirbt oder seinen Beruf nicht
mehr austiben kann? Fir diese Félle ist es sinnvoll, sich finanziell abzusi-
chern. Der Abschluss einer Berufsunfahigkeitsversicherung gehért zu den
wichtigsten VorsorgemaBnahmen iberhaupt. Ein Abschluss empfiehlt sich
auch unabhdngig von einer Immobilienfinanzierung. Als Absicherung der
Hinterbliebenen fiir den Fall, dass einer der Kreditnehmer stirbt, bietet sich
eine Risikolebensversicherung an. Die vereinbarte Versicherungssumme
sollte mindestens so hoch sein, dass der hinterbliebene Partner die
Darlehensraten allein weiterzahlen kénnte. In der Pramie giinstiger sind fal-
lende Risikolebensversicherungen, deren Versicherungssumme jedes Jahr
dhnlich der Restschuld um einen festgelegten Betrag sinkt. Eine mit dem
Darlehensvertrag abgeschlossene Restschuldversicherung hingegen tber-
nimmt immer die zum Todeszeitpunkt noch bestehende Restschuld. Manche
Restschuldversicherungen zahlen auch bei Krankheit oder Arbeitslosigkeit.

grolRerVorteil: Die finanzielle Belastung
des Kreditnehmers ldsst sich entspre-
chend seinen personlichen Bediirfnis-
senund der Leistungsfahigkeit optimie-
ren. Das liegt an der Funktionsweise des
Darlehens: Die jahrliche Zahlung, die
Annuitéat, enthdlt einen Zins- und einen
Tilgungsanteil. In der Regel wird sie auf
monatlich gleichbleibende Raten um-
gerechnet. Da sich mit jeder Rate die
Restschuld verringert, reduzieren sich
auch die zu zahlenden Zinsen. Zum
Ausgleich steigt der Tilgungsanteil der
Rateim selben MafRe.Das istder Grund,
weshalb sich die Schuld anfangs nur
langsam, mit wachsendem Tilgungs-
anteil aberimmer schneller verringert.
Derin derRate enthaltene Sollzins, also
der Preis furs Darlehen, steht mit Ver-
tragsabschluss fest. Die Hohe der an-
fanglichen Tilgungsrate aber ldsst sich
individuell festlegen. Im momentanen
Zinstief empfiehlt es sich, die Tilgungs-
rate moglichst hoch anzusetzen, um
schnellerschuldenfrei zu werden, denn
niemand kann sagen, wie teuer Baugeld
nach 10 oder 15 Jahren Sollzinsbin-
dung sein wird, wenn die Anschluss-
finanzierung fiir die Restschuld an-
steht. Je niedriger die Restschuld dann
ist, desto besser fuir den Kreditnehmer.
Die Dauer der Sollzinsbindung ist eine
weitere Stellschraube. Die aktuell nied-
rigen Zinsen sollten sich Darlehensneh-
mermitldangeren Zinsfestschreibungen
von 10, 15 oder auch 20 Jahren sichern.
Allerdings berechnen die Banken und
Sparkassen einen Zinsaufschlag, je lan-
ger der Festzins gilt.

Ubrigens: Kreditnehmer, deren Soll-
zinsbindung innerhalb der nachsten
Jahre ausliuft, konnen sich die derzeit
niedrigen Zinsen fiir ihre Anschluss-
finanzierung tiber ein Forward-Darle-
hen sichern. Firdie frithe Kreditzusage
wird jedoch ein Zinsaufschlag zum ak-
tuellen Zinsniveau fallig. Er liegt bei

FOTOS iStockphoto ILLUSTRATIONEN Shutterstock
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Finanzierbarkeit.

0,01 bis 0,03 Prozentpunkten pro Monat
bis zur Ablosung des bestehenden Dar-
lehens. Bei zum Beispiel drei Jahren
Vorlaufzeit betragt der Aufschlag also
rund 0,4 bis 1,1 Prozent.

Mit Sonderzahlungen ldsst sich der Til-
gungsturbo ziinden. Doch Sondertil-
gungen sind bei Hypothekendarlehen
nurmoglich, wenn diese Option vertrag-
lich vereinbart wurde. Aber auch dann
sind nur Tilgungen in H6he von maxi-
mal 10 Prozent einmal im Jahr drin.

Bauspar-Baustein

Anders sieht das bei Bauspardarlehen
aus. Hier sind Sondertilgungen jeder-
zeit und in jeder H6he erlaubt. So kann
ein unerwarteter Geldsegen, etwa durch
eine Erbschaft, ins Wohneigentum flie-
Ren. Das grof3te Plus eines Bausparver-
trags seijedoch die Kalkulationssicher-
heit, betont Stefan Zuber, Bereichsleiter

bei der LBS Stidwest. ,,Der Bausparver-
trag steht fur Zinssicherheit vom Ab-
schluss bis zur Zahlung derletzten Dar-
lehensrate“, sagt er. Ein weiterer Vorteil
ist die staatliche Forderung. Wer ver-
mogenswirksame Leistungen in einen
Bausparvertrag investiert, erhalt die
Arbeitnehmersparzulage. Dariiber hi-
naus kann jeder ab 16 Jahren, der nur
50 Euro im Jahr in einen Bausparver-
trag einzahlt, die Wohnungsbaupramie
erhalten. Fiir beide Férderungen gelten
bestimmte Einkommensgrenzen. Die
héchste Férderung erhalten Bausparer
uber den Wohn-Riester, der sich durch
die Kinderzulagen vor allem fiir Fami-
lien rechnet. Die Wohn-Riester-Zulagen
und -Betrdge kénnen aber auch fiir die
Tilgung eines Hypothekendarlehens
eingesetzt werden. Nachteil: Wer mit
Wohn-Riester finanziert, ist bei seinen
Entscheidungen tiber die spatere Ver-

WASSERSCHLACHT GEFALLIG?
Kinderlieben es, zu toben —
einGarten ist dafuirideal. Und
das Baukindergeld erleich-
tertzumindest teilweise die

Baukinder-

geld I

wendung der Immobilie nicht frei,
schlief3lich wird die Férderung nur un-
terdem Aspekt gewdhrt, dass die Immo-
bilie der Altersvorsorge dient.

Geld vom Staat

»Nattrlich geben wir allen Bau- bezie-
hungsweise Kaufwilligen den Rat, die
staatlichen Férdermoglichkeiten aus-
zuschopfen®, bringt Winkelmeier den
dritten grof3en Finanzierungsbaustein
ins Spiel. Der Staat greift Bauherren
und Hauskdufern aufverschiedene Ar-
ten unter die Arme. Wohl am bekann-
testen sind die Fordermoglichkeiten
uber die staatliche KfW-Bank. Hier gibt
es zinsglinstige Darlehen und Zuschiis-
se fir den Bau oder Kauf selbst genutz-
ter Immobilien, aber auch fir das al-
tersgerechte Umbauen, die Nutzung
erneuerbarer Energien, das energeti-
sche Sanieren und den Kauf von ~
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saniertem Wohnraum. Die wichtigsten
KfW-Foérderprogramme finden Sie in
der Ubersicht auf Seite 22.

Eine Regel gilt bei allen KfW-Program-
men: erstden Antrag stellen und geneh-
migen lassen, dann bauen oder kaufen.
Zinsgiinstige Kredite fiir die Baufinan-
zierung beantragt die Sparkasse fiirden
Kunden; Antrage fiir Zuschiisse stellen
Bauherren und Hauskdufer direkt bei
der KfW-Bank. Wichtig zu wissen: Bei
den KfW-Programmen , Energieeffizi-
entBauen“und ,Energieeffizient Sanie-
ren“ muss die Immobilie den energe-
tischen Standard eines KfW-Effizienz-
hauses erreichen. Wie hoch die energe-
tische Qualitdt der Immobilie ist, lasst
sich an derKennzahl erkennen. Je nied-
riger sie ist, desto besser. Ein KfW-Effi-
zienzhaus 40 zum Beispiel braucht we-
niger Energie als ein KfW-Effizienzhaus
55 und wird aufgrund des besseren
energetischen Standards auch héher
geférdert. Wer tiber solche Programme

Kfw-
Darlehen

Hypotheken-
darlehen

eine Forderung erhalten méchte, muss

Muskelhypothek als Eigenkapital

/ Durch Eigenleistung am Bau kénnen Hausbauer viel Geld sparen —vorausgesetzt, sie setzen ihre Arbeitskraft richtig
ein und kalkulieren realistisch. Wichtige Infos und Tipps fiir Selberbauer.

Wer beim Hausbau mit anpackt, kann Kosten sparen. Im Finanz-
jargon werden diese mit Muskelkraft eingesparten Kosten auch
als ,Muskelhypothek“ bezeichnet. Geldgeber akzeptieren in der
Regel zwischen 10 und 15 Prozent der Bausumme als Muskel-
hypothek und rechnen sie dem Eigenkapital zu. Das hat zwei
positive Effekte: Zum einen kann dadurch das Baufinanzierungs-
darlehen kleiner ausfallen und zum anderen gewéhrt die Bank
oder Sparkasse bei mehr eingesetztem Eigenkapital eventuell
glinstigere Finanzierungskonditionen. Bauherren sollten ihren
Einsatz jedoch realistisch einschatzen. Laien besitzen in der
Regel nicht das Wissen und die Fertigkeiten wie Fachleute und

brauchen meist langer fir die gleiche Arbeit. Erfahrungsgemaf
schafften sie maximal zwei Drittel der Leistung eines Profis, so
der Verband Privater Bauherren (VPB). Es empfiehlt sich daher,
vorab nlichtern zu kldren, wie viel Zeit Uberhaupt neben dem
Beruf und der Familie fir die Arbeit am Bau eingesetzt werden

kann. Zudem eignen sich nicht alle Arbeiten flirs Selbermachen.

Gewerke wie die Elektroinstallation oder auch Heizung und
Sanitdr gehoren in die Hande von Fachhandwerkern. Aul3er-
dem gibt es auf Eigenleistung keine Gewahrleistung. Wenn der
Bauherr also Fehler macht und einen Baumangel verursacht,
kann es teuer werden. Ebenso verhdlt es sich, wenn es zu Zeit-

FOTOS iStockphoto ILLUSTRATIONEN Shutterstock
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einen unabhdngigen Energieeffizienz-
experten hinzuziehen. Auf Antrag tiber-
nimmt die KfWbis zur Hélfte der Kosten
fir den Sachverstandigen.

Uberdie KfWlduft auch die Abwicklung
des Baukindergelds. Uber das Online-
Zuschussportal lasst sich das staatliche
Extrageld bis zu sechs Monate nach
dem Einzugin die neue, selbst genutzte
Immobilie beantragen. Baukindergeld
erhdlt ausschlieRRlich derjenige, in des-
sen Haushalt mindestens ein kinder-
geldberechtigtes Kind unter 18 Jahren
lebt. Fiirjedes Kind betragt derjdahrliche
Zuschuss 1200 Euro tber einen Zeit-
raum von maximal zehn Jahren, solan-
ge das Wohneigentum selbst genutzt
wird. Das zu versteuernde Haushalts-
einkommen darf bei einem Kind jahr-
lich maximal 90000 Euro betragen. Fiir
jedes weitere Kind erh6ht sich die Ein-
kommensgrenze um 15000 Euro.
Dartiber hinaus halten auch die Bun-
desldander und einige Kommunen For-
dertopfe bereit. Vor allem energiebe-

wusste Bauherren und Sanierer sowie
Familien mit kleinen Kindern kénnen
von diesen regionalen Férderprogram-
men profitieren. So stockt Bayern bei-
spielsweise das Baukindergeld um 300
Euro pro Kind und Jahr auf. Die Forder-
modelle der Lander und Gemeinden
sind jedoch sehrvielfaltig. Sich vor Ort
beiLandratsamtund Rathaus zu erkun-
digen, lohnt sich in jedem Fall.

Bausteine richtig kombinieren

Hypothekendarlehen, Bausparvertrag,
staatliche Fordermittel: Eine clevere
Finanzierungsstrategie berticksichtigt
nicht nur die persénliche Situation,
sondern kombiniert die Finanzierungs-
bausteine geschickt miteinander. Ziel
ist dabei immer eine mdoglichst grofRe
Planungssicherheit iber die gesamte
Laufzeit der Baufinanzierung.

Wer beispielsweise heute schon weil,
dasserin einigen Jahren einen h6heren
Geldbetrag, etwa aus einer Lebensver-
sicherung, erhélt, kann tiber diesen ~

verzégerungen kommt, weil der Bauherr nicht rechtzeitig fertig
geworden ist. Fiir Selberbauer sind daher Arbeiten, die wenig
Fach-Know-how voraussetzen und keine Folgegewerke nach
sich ziehen, am besten geeignet. Das sind vor allem Arbeiten

im Innenausbau wie Malern und das Verlegen der Bodenbeldge
oder die Anlage des Gartens. Am meisten einsparen ldsst sich
durch Arbeiten, die hohe Lohnkosten und einen vergleichsweise
geringen Materialanteil beinhalten.

Absicherung nicht vergessen!

Das Arbeiten auf der Baustelle birgt Unfallgefahren. Bauher-
ren sind daher gesetzlich verpflichtet, fleikige Helfer binnen
einer Woche nach Beginn der Bauarbeiten bei der Bauberufs-
genossenschaft (BG Bau) zu melden. Das gilt unabhangig
davon, ob die Hilfe bezahlt wird oder unentgeltlich erfolgt.
Mit der Beitragszahlung an die BG Bau sind die Helfer dann

Uber die gesetzliche Unfallversicherung abgesichert. Auch sich
selbst und seine Lebenspartnerin/seinen Lebenspartner kann
der Bauherr tber die BG Bau unfallversichern oder daftir eine
private Bauhelfer-Unfallversicherung abschlieRen.
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Wohn-
Riester

Kfw-

Darlehen

Hypotheken-
darlehen

Betrag ein sogenanntes endfilliges
Darlehen in sein Finanzierungskonzept
einbauen. Dabei werden mit dermonat-
lichen Kreditrate nur die anfallenden
Zinsen beglichen, und zwarsolange, bis
die komplette Darlehenssumme auf ei-
nen Schlag mitder Auszahlung derVer-
sicherung getilgt wird.

Eine weitere Méglichkeit, fiir Planungs-
und Zinssicherheit zu sorgen, ist eine
Kombifinanzierung aus Bankdarlehen
und Bausparvertrag. So kann die Warte-
zeit bis zur Zuteilung eines Bausparver-
trags zum Beispiel mit einem tilgungs-
freien Vorfinanzierungskredit tiber-
briicktwerden. Anfangs zahltder Darle-
hensnehmer nur die Zinsen fiir den
Kredit, spart aber parallel in den Bau-
sparvertrag ein. Ist Letzterer zuteilungs-
reif, wird mit der Bausparsumme der
Vorfinanzierungskredit vollstandig ge-

tilgt. Ab diesem Zeitpunkt zahlt der
Hauskdufer nur noch den Bausparkre-
dit ab. Uber die gesamte Laufzeit von
der ersten bis zur letzten Rate sind die
Finanzierungskonditionen festgelegt.

Wer mochte, kann diese Mischung mit
einem im Allgemeinen recht glinstigen
Kredit von nahen Verwandten oder
auch durch Eigenleistungen am Bau
(siehe auch Seiten 20/21 unten) anrei-
chern. Doch egal, wie die Finanzie-
rungsstrategie am Ende ausféllt, der
wohl wichtigste Tipp, den die Regens-
burger Finanzierungsexpertin Carolin
Winkelmeier fir Wohneigentiimer in
spe hat, gilt fiir alle: ,Finanzieren Sie
nicht zu knapp.“ Denn wer sein Budget
bis auf den letzten Cent ausreizt, der
lauft Gefahr, bei unerwarteten, plétzlich
notwendigen Zusatzausgaben in eine
finanzielle Schieflage zu geraten. °

Zinsgiinstige Darlehen und Zuschiisse vom Staat

/ Die fiir Bauherren und Hauskdufer wichtigsten KfW-Férderprogramme im Uberblick. Alle weiteren
Programme finden sich unter www.kfw.de.

Was wird gefordert? Wie wird geférdert?

Kfw-Wohn-
eigentums-
programm 124

Bau oder Kauf von
eigengenutztem Haus
oder Eigentums-
wohnung

Darlehen bis 100000 Euro; Sollzins 0,75 Prozent pro Jahr; Laufzeit
4 bis 25 Jahre; tilgungsfreie Anlaufzeit von 1 bis 3 Jahren; Zins-
bindung 5 bis 10 Jahre. Alternativ endfalliges Darlehen bis 100000
Euro; Sollzins 0,75 Prozent pro Jahr; Laufzeit 4 bis 10 Jahre

Energie-
effizient
Bauen 153

Ersterwerb von Kfw-
Effizienzhaus 55, 40
oder 40 Plus oder
einer entsprechenden
Eigentumswohnung

Darlehen bis 100000 Euro je Wohneinheit; Sollzins 0,75 Prozent
pro Jahr; Laufzeit 4 bis 30 Jahre; tilgungsfreie Anlaufzeit von 1 bis
5 Jahren je nach Laufzeit; Zinsbindung 10 Jahre. Tilgungszuschuss
von 5, 10 oder 15 Prozent der Darlehenssumme pro Wohneinheit je
nach Effizienzhausstandard

Energieeffizient
Sanieren

— Kredit 151

— Investitions-
zuschuss 430

Sanierung zum Kfw-
Effizienzhaus oder
einzelne energetische
Malinahmen; Kauf von
saniertem Wohnraum

Programm 151: zinsgiinstiges Darlehen bis 100000 Euro je
Wohneinheit bei Sanierung zum KfW-Effizienzhaus oder Darlehen
bis 50000 Euro bei EinzelmaBnahmen oder MalRnahmenpaket.
Programm 430: Zuschuss bis 30000 Euro je Wohneinheit

Energieeffizient
Bauen und
Sanieren

— Zuschuss Bau-
begleitung 431

Planung und Baube-
gleitung durch einen
Experten fiir Energieef-
fizienz fUr energetische
Sanierung und Neubau

Quelle: Kfw, Stand: 1. November 2019

Ubernahme von 50 Prozent der Kosten, bis 4000 Euro Zuschuss;
kann nur in Verbindung mit den Programmen 151/152, 153 oder
430 genutzt werden

FOTO iStockphoto ILLUSTRATIONEN Shutterstock
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AUSSTATTEN & ERHALTEN Kostenvoranschldge

S Treffpunkt Eigenheim

RENOVIEREN ZUM
vereinbarten Preis

Wer in der eigenen Immobilie wohnt, kann sein Zuhause (fast)
nach Lust und Laune gestalten. Gro3ere Umbauten sind jedoch
eine Herausforderung. Wie man die Kosten im Griff behalt.

TEXT Judith Meister |

WER HEUTE BAUEN ODER RENOVIEREN WILL, steht
in vielfacher Hinsicht vor einer Mammutaufgabe.
Nicht nur, weil gute Handwerker meist iiber Mona-
te hinweg ausgebucht sind, sondern auch, weil es
fiir Laien oft schwierig ist, sich einen Uberblick
uber die anfallenden Kosten zu verschaffen.

Problem Nummer eins: Die meisten Grof3projekte
verlangen nicht nur einen Fachmann, sondern
mehrere sogenannte Gewerke. Problem Nummer
zwei: So unterschiedlich wie die Wiinsche der Kun-
den, soverschieden sind oft die Kalkulationen der
Unternehmen. Kostenvoranschldage konnen teure
Fehlentscheidungen vermeiden. Wer sie zu lesen
versteht und ein paar Regeln beachtet, kann sich
so vor bésen Uberraschungen in der Bauphase
schutzen. ,Je nachdem, wie umfassend die Um-
bauarbeiten sind, sollten Kunden nicht nur einen,
sondern mehrere Kostenvoranschlage bei Fachfir-

»Bel grofden Umbautelt

einer Badrenovierung, solltg

Kunden mehrere Kostenvor

anschldge einholen

4

etws

men einholen, um einen moglichst guten Markt-
uberblick zu bekommen*, sagt Gerd Kistenfeger
von der Handwerkskammer Region Stuttgart.
Wichtig sei es dabei, sich nach samtlichen anfal-
lenden Kosten zu erkundigen.

Gut geplant ist halb gewonnen

Dazu gehort etwa, die Fahrtkosten zu den Baustel-
len abzufragen und in Erfahrung zu bringen, wie
ein Betrieb die Arbeitsstunden abrechnet., Bei gro-
RBeren Vorhaben ist es wichtig, dass das Unterneh-
men im Angebot Leistungsumfang und -inhalt
prézise beschreibt und wichtige Termine, etwa den
Fertigstellungs- und Liefertermin, angibt®, so
Kistenfeger. Eine besondere Schwierigkeit stellt
sich bei Projekten, die mehrere Gewerke umfas-
sen. Weil hier Betriebe der unterschiedlichen Fach-
gruppen zum Einsatz kommen, erhéht sich ~
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EINE BADRENOVIERUNG beschiftigt meist mehrere Gewerke.
Dadurch sind die Kosten fiir den Laien schlechter zu kalkulieren.

1

nicht nur der Aufwand beim Einfordern und Be-
werten der Kostenvoranschlage. Es besteht auch
die Gefahr, dass Kunden, diein Eigenregie planen,
wichtige Positionen vergessen. Dieses Risiko (und
den Aufwand) kann umgehen, wer die Koordina-
tion eines solchen Vorhabens an einen General-
unternehmer tibertrdagt und etwa ein Bader- oder
Kiichenstudioins Boot holt. Das ist zwar meist teu-
rer als die Koordination Marke Eigenbau, dafir
erhalten Verbraucher vergleichbare Kostenvor-
anschldge beziehungsweise Angebote fiir das
Gesamtprojekt und haben - sollte es Probleme ge-
ben - auch nur einen Ansprechpartner, der sich
um die Mangelbeseitigung kiimmert.

Die richtige Kalkulationsgrundlage

Wer die Kosten fiir ein Bauprojekt serios veran-
schlagen will, braucht eine Vielzahl an Informa-
tionen. Wie sind die rdumlichen Gegebenheiten?
Wie gut oder schlecht ist die vorhandene Bausub-
stanz? Sind alle erforderlichen Anschliisse vor-
handen? ,Seri6se Handwerker werden daher vor
Erstellung eines Angebots stets um einen Orts-
termin bitten”, sagt Kistenfeger. Dieser Termin
sollte im Normalfall nichts kosten; ebenso wie die
Erstellung des Kostenvoranschlags an sich. ,Will
der Handwerker Geld fiir seinen Kostenvoran-
schlag, muss er das vorab mitteilen und die Zu-
stimmung des Kunden einholen®, sagt Randhir K.
Dindoyal, Rechtsanwalt in Starnberg. Ohne eine
solche Vereinbarung bleibt die Aufstellung gratis.
Teurer kann eine fachmdnnisch ausgefiihrte Sa-

Der Kostenvoranschlag

/ Was tun bei Abweichungen von der Schétzung?

Der Kostenvoranschlag soll Verbrauchern eine Orientierung
Uber die anfallenden Kosten bieten, ist aber im Gegensatz zu
einem Angebot nicht verbindlich. Erteilt ein Verbraucher auf
Basis des Kostenvoranschlags einen Auftrag, kann er also nicht
ohne Weiteres darauf pochen, dass die genannten Betrége
genau eingehalten werden. Hilflos ausgeliefert sind Kunden
etwaigen Kostenschiiben trotzdem nicht, denn der Handwerker
muss sie unverztglich informieren, wenn er absehen kann,
dass er die veranschlagte Summe wesentlich Uberschreiten
wird. Die Rechtsprechung sieht eine Preisiiberschreitung von
15 bis 20 Prozent meist noch als akzeptabel an. Liegt sie héher
und will der Kunde dies nicht akzeptieren, kann er den Vertrag
auBerordentlich kiindigen. ,Der Handwerker kann dann nur die
Vergltung der bereits geleisteten Arbeit und Zahlung des gelie-
ferten Materials verlangen®, so der Jurist Randhir K. Dindoyal.
Je nachdem, in welchem Stadium sich die Arbeiten befinden, ist
eine Kiindigung aber nicht immer sinnvoll. Dindoyal empfiehit,
stets zu priifen, worauf die Kostensteigerungen zurtickgehen,
und sich bei sehr hochpreisigen Bauvorhaben beraten zu las-
sen. ,Liegt das Verschulden in der Sphare des Handwerkers,
kann es sich auch lohnen, am Vertrag festzuhalten, aber Ersatz
der Mehrkosten zu verlangen®, sagt er.

nierung dennoch werden. So kommt es oft zu Un-
stimmigkeiten, etwa wenn eine Designer-Armatur
oder die Fliesen der Wahl im Internet deutlich
gunstiger zu haben sind als im Kostenvoranschlag
beziehungsweise dem Angebot des Handwerkers.

In einer solchen Konstellation schlagen viele Ver-
brauchervor, die Materialien fiirden Einbau selbst
zu beschaffen — und reagieren irritiert, wenn der
Handwerker ablehnt. Kistenfeger wirbt fir Ver-
standnis: ,,Handwerker arbeiten ungern mit Mate-
rialien, die sie nicht kennen, da sie fiir den Erfolg
ihrer Arbeit haften.“ Viele verzichten daher, gerade
in gefahrgeneigten Branchen wie Sanitdroder Gas,
lieber auf einen Auftrag, als ein unnétiges Risiko
einzugehen. Ldsst ein Betrieb sich dennoch auf
eine solche Zusammenarbeit ein, rdt Kistenfeger,
die Vereinbarung genau zu protokollieren und
auch Haftungsfragen zu regeln. Das schaffe nicht
nur Rechtssicherheit fiir alle Beteiligten, sondern
seiauch ein Gebot der Fairness. Unerwartete Extra-
kosten sind eben nicht nur fiir Verbraucher, son-
dern auch fir Handwerker sehrunerfreulich. e

FOTOS iStockphoto ILLUSTRATIONEN Shutterstock
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TEXT Melanie Riibartsch |

EIGENHEIM
im Check

Die Immobilie ist oft das Herzstiick des
Vermégensaufbaus —und auch emotional viel
wert. Umso wichtigerist es, die eigenen vier
Wande gut zu schiitzen. Technisch und finanziell.
Treffpunkt zeigt, wo Sie regelméafdig Check-ups
durchfihren sollten.

Einbruchs-Check

Gegen Einbrecher schiitzen
sich Immobilieneigentiimer
mit physischen Barrieren,
Technik und sicherheits-
bewusstem Verhalten.
Grundstiick: Potenzielle Tater sollten es schwer
haben. Daher Aufsteighilfen wie kleine Mauern
oder Miilltonnenboxen vor Fenstern vermeiden.
Auch dichte Biische vor Kellereingdngen, die als
Deckung dienen, sollte es moglichst nicht geben.
Mechanische Grundsicherung: Zur Grundaus-
stattung zdhlen Sicherheitstiiren und einbruchs-
hemmende Fenster. Beide sollten mindestens
Widerstandsklasse RC2 aufweisen, die Fenster
zudem mindestens jeweils sechs Pilzképfe
haben. AbschlieRbare Fenstergriffe, Querriegel-
schlésser, sichere Schlief3zylinder, Aushebelsper-
ren oder Gitter vor Kellerfenstern und Nebenein-
gangstiiren sind ebenfalls empfehlenswert.
Elektronische Hilfsmittel/Smarthome: Helle
Scheinwerferim Garten oder Eingangsbereich,
die an Bewegungsmelder gekoppelt sind, wirken
auf Einbrecher abschreckend. Bewegungsmelder
konnen auch Bestandteil einer intelligenten,
vernetzten Haussteuerung sein. Im Smarthome
lassen sich dartiber hinaus per Smartphone
Hauszugdnge tiberwachen oder Tiirschlésser aus
der Ferne verriegeln. Wichtig: Nutzer miissen
zugleich dafiir sorgen, dass ihr Internet vor dem
Ausspdhen von Daten geschiitzt ist.

Eigenes Verhalten: Fenster nie gekippt lassen und
Tiren abschlief3en, wenn man das Haus verldsst.
Im Urlaub sollte das Haus bewohnt aussehen.
Nachbarn kénnen den Briefkasten leeren und
Zeitschaltuhren oder intelligente Haussteuerung
dafiir sorgen, dass die Jalousien abends herun-
tergehen und immer mal wieder Licht an ist.
Fordermittel: Fiir MaSnahmen zum Einbruchs-
schutz gewdhrt die Kreditanstalt fiir Wiederauf-
bau Darlehen von bis zu 50000 Euro mit Effektiv-
zinsen ab 0,78 Prozent sowie Zuschiisse von bis
zu 1600 Euro. Infos: www.kfw.de.



https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/index-2.html
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Versicherungs-Check: finanzieller Schutz

Diese Basisausstattung sollten Eigentiimer im Policenordner haben:

Wohngebdudeversicherung: Sie greift bei Schaden, die Feuer, Sturm, Hagel und Leitungswasser

am Gebdude verursachen. Wer zudem Hochwasser, Erdrutsch oder Lawinen fiirchtet, sollte
an eine zusatzliche Elementarversicherung denken. Der Gesamtverband der Deut-

schen Versicherungswirtschaft (GDV) hat die Bundesrepublik in Gefahrdungs-
klassen eingeteilt. Die Absicherung in hochwassergefahrdeten Gebieten ist
teurer als in anderen Regionen.
Hausratversicherung: Diese Police schiitzt das Inventar des Hauses bei Ein-

bruch, Vandalismus, Feuer-, Leitungswasser- oder Sturmschaden. Wichtig ist,
die Versicherungssumme richtig einzuschatzen. Die meisten Versicherer
arbeiten mit der Faustformel ,,650 Euro pro Quadratmeter®. Vorteil: Sie
verzichten dann auf die sogenannte Einrede der Unterversicherung. Kommt
es zum Schaden, gibt es also weniger Diskussionen.
Privathaftpflicht: Ein absolutes Muss ist eine private Haftpflichtpolice. Hinter-
grund: Jeder Eigentiimer muss dafiir sorgen, dass Immobilie und Grundstiick in
einem verkehrssicheren Zustand sind. Wer diese Pflicht vernachldssigt, muss gerade-

stehen, wenn sich eine Person deswegen verletzt.
Einkommen absichern: Auch die Hausfinanzierung sollte man iber eine ausreichend hohe

Berufsunfahigkeitsversicherung und eine Risikolebensversicherung absichern. Letztere ermég-

licht, dass Angehorige im Eigenheim wohnen bleiben kénnen, sollte der Hauptverdiener sterben.

Haustechnik-Check

Die Devise lautet hier: Gefahrenquellen ausschalten und
Frithwarnsysteme installieren.

Schutz vor Gasaustritt: Alle Gasgerdte miissen einmal im
Jahr kontrolliert und gegebenenfalls vom Fachmann
gewartet werden. Die Gasleitungen sind mindestens alle
zwolf Jahre dran. Einmal im Jahr sollte man als Mieter
oder Hauseigentiimer davon abgesehen selbst auf
~Hausschau“ gehen und die wichtigsten sicherheitsrele-
vanten Punkte kontrollieren: Sind die Absperrhdahne frei
zugdnglich? Sind VerschleiRerscheinungen an den
Gasleitungen sichtbar? An Gasleitungen darf nichts
aufgehdngt oder angelehnt werden. Verlaufen Gasleitun-
gen unter einer Verkleidung, miissen sie Liiftungsschlitze
haben. Die Offnungen diirfen nicht zugestaubt sein.
Schutz vor Wasserschdden: Beim Kauf neuer Haushalts-

gerdte wie zum Beispiel Wasch- oder Geschirrspiilmaschi-
nen ist darauf zu achten, dass sogenannte Leckwasser-
Schutzeinrichtungen vorhanden sind. Tritt Wasser
ungeplant aus, schlief3t sich ein Wasserabsperrventil.
Zusatzlich kénnen in risikobehafteten Réumen auch

Wassermelder installiert werden, die im Ernstfall Alarm
ausloésen. ,AulRerdem sollten Eigenttimer priifen, ob alle
Rohre in einem frostfreien Bereich des Grundstiicks
liegen beziehungsweise dass bei Frostgefahr alle Wasser-
leitungen und -ventile im Garten entleert sind“, sagt
Florian Becker vom Bauherren-Schutzbund.
Brandschutz: Um einem Kabelbrand vorzubeugen, darf
der Eigenttiimer bei seinem regelmafigen Sicherheits-
Check Elektroleitungen und elektrische Gerate nicht
vergessen. Im Ubrigen sind Rauchmelder als Frithwarn-
system gesetzlich vorgeschrieben. Wichtig: batteriebetrie-
bene Gerdte regelméafiig auf ihre Funktion tiberpriifen.

<
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Schutz vor
Unwetterschaden

Extreme Wetterphdnomene wie Stark-
regen, Stirme oder Hochwasser nehmen
zu. Einige wichtige (bauliche) MaRRnah-
men beugen vor.

Keller: Erlasst sich horizontal und ver-
tikal abdichten, damit bei Hochwasser

moglichst kein Wasser ins Haus eindringt.

,Das geht auch nachtraglich, ist dann
aber aufwendiger*, weil3 Florian Becker
vom Bauherren-Schutzbund. Kellerein-
gange und Lichtschachte sollten einen
Ablaufbesitzen, der an Drainage oder
Entwdsserungsnetz angeschlossen ist.
Oltank: Dieserist so abzusichern, dass
Wasser ihn nicht anheben und kein Ol
aus dem Tank flie3en kann.
Riickstauklappe: Das Haus benétigt eine
ausreichende Riickstausicherung gegen
aus der Kanalisation eindringendes
Wasser. Die Eigentiimer miissen regel-
maldig priifen, ob sie richtig funktioniert.
Das ist auch fiir den Versicherungs-
schutz wichtig.

Regenrinnen und -rohre miissen frei und
funktionstiichtig sein. Am besten auf die
Liste fur den alljahrlichen Frithjahrs-
Check setzen.

Schutz gegen Hagel: Dachluken und
Fenster brauchen ausreichende Wider-
standskraft gegen Hagel. Auch bei der
Fassadenverkleidung sollte man auf ent-
sprechende ,Schlagfestigkeit“ achten.
Dach: Nach Stiirmen oder beim Friih-
jahrs-Check sollte man sich vergewis-
sern, dass sich an Haus oder Dach keine
losen Materialien befinden.

Garten: Regelmal3ig priifen — gibt es
morsche Aste oder altersschwache
Geholze, die ein Sturm schnell entwur-
zeln konnte? Dann lieber fdllen oder
zuriickschneiden.
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Instandhaltungs-Check:
Schutz vor Wertverlust

Dach, Fenster oder Bodenbeldge halten nicht ewig. Und
auch neue technische Standards lassen zum Beispiel
Heizanlagen oder Elektroinstallationen irgendwann alt
aussehen. Fiir eine wertsteigernde oder -erhaltende
Modernisierung sollte jeder Immobilieneigentiimer daher
eine Instandhaltungsriicklage bilden. Nach einer Empfeh-
lung des Bauherren-Schutzbunds legen Bauherren
mindestens 1 bis 1,5 Prozent der Bausumme des Hauses
pro Jahr zur Seite. Seine Faustregel fiir Kdufer von Immo-
bilien: zwischen 7 und 10 Euro je Quadratmeter pro Jahr.
Bei dlteren Gebduden fallt die Ricklage hoher aus. In
welchen Abstdnden Eigentiimer einzelne Bauteile
genauer inspizieren sollten, zeigen die Beispiele in der
nachfolgenden Ubersicht:

RegelmaRige

Inspektionen

Dachentwdsserung °
Dachanschliisse o
Dachkonstruktion

Offene Holzkonstruktionen ]
Schornsteinkopf )
AulBenputz/AuBenanstrich ®

AulRenwéande

Flachdach ]
Holz-/Kunststofffenster ® bis
Kellerwdnde

Lichtschachte

Heizungskessel °
Heizkorper

Rohrleitungen
(Gas, Wasser, Sanitar)

Quelle: Bauherren-Schutzbund
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GRATISSTROM
von der Sonne

TEXT Stefanie Hutschenreuter |

Dank sinkender Preise und der Abschaffung des Férderdeckels
bei der Einspeisevergiitung bleibt die Anschaffung einer Solarstrom-
anlage attraktiv—vor allem fiir Selbstverbraucher.

SOLARSTROMANLAGEN gibt es inzwi-
schen sogar im Mobelhaus: Seit gut
einem Jahr hat Ikea ab 4730 Euro eine
Fotovoltaikanlage im Sortiment - zu
einem ,erschwinglichen Preis“, wie
der Einrichtungskonzern betont. Er-
schwinglich im Vergleich zu frither ist
eine solche Anlage mittlerweile aber
generell, weil die Anschaffungspreise
in den letzten Jahren enorm gesunken
sind. Damit lohnt sich die Investition in
eine Fotovoltaikanlage fiir Hausbesitzer
nach wie vor. Denn die niedrigeren In-
vestitionskosten fangen die EinbufRen
durch die kontinuierlich sinkenden

staatlich garantierten Vergiitungen fiir
das Einspeisen des Solarstroms ins 6f-
fentliche Netz auf. ,,Aulierdem wird bei
heutigen Solarstromanlagen ein erheb-
licher Teil des erzeugten Stroms direkt
in den Haushalten selbst verbraucht.
Schon seit Langerem sind die dadurch
eingesparten Strombezugspreise er-
heblich hoher als die Einspeisevergii-
tung®, sagt Martin Brandis, Experte der
Energieberatung bei der Verbraucher-
zentrale in Berlin.

Mit einer Fotovoltaikanlage ldsst sich
also etwas fiirdie Umwelt und das Porte-
monnaie tun. Doch wie funktioniertdas

Rentabilititsfaktor Eigenverbrauch

/ Je hoher der Eigenverbrauch, umso rentabler.

Beispiel: Anlage mit 5 kWp; jahrlicher Ertrag: 4500 kWh; Inbetriebnahme der
Anlage im Dezember 2019. Angaben gerundet, gultig fur 2020.

Rentabilitatsfaktoren

(Angaben pro Jahr)

Eigenbedarf in Prozent

60 (inkl.
Stromspeicher)

Einspeisevergtitung? 356 Euro 311 Euro 178 Euro
Ersparte Stromkosten? 247 Euro 371 Euro 742 Euro
Gesamtertrag 603 Euro 682 Euro 920 Euro
abzgl. Betriebskosten 114 Euro 114 Euro 190 Euro
Einnahmen vor Steuern 489 Euro 568 Euro 730 Euro

19,9 Cent/kWh (12/2019); 2Annahme Strompreis: 27 Cent/kWh. Quelle: Solarrechner Stiftung Warentest 2019

Ganze eigentlich? Um Sonnenenergie in
Strom umzuwandeln, benétigt man
Solarzellen. Meist werden diese bezie-
hungsweise Solarmodule auf dem Dach
eines Hauses platziert, weil sie hier die
Sonnenstrahlen sehr gut einfangen kén-
nen. Trifft Sonnenlichtaufdie Zelle, wer-
den dort Elektronen angeregt, sich zu
bewegen und zu wandern. Vereinfacht
gesagt flief3t dadurch Strom, der tiber
ein Kabel ins Haus transportiert wird.
Ein Wechselrichterwandelt den erzeug-
ten Gleichstrom in Wechselstrom um.
Die Rentabilitdt der Anlage hangt von
mehreren Faktoren ab. Neben dem An-
schaffungspreis spielen individuelle
Bedingungen am Standort, die Einfluss
auf den Stromertrag haben, eine Rolle.
Martin Brandis empfiehlt Interessenten,
sich vorab fiir 30 Euro iiber den Eig-
nungs-Check SolarderVerbraucherzen-
trale individuell bei sich zu Hause bera-
ten zu lassen.

Forderung fir Solarstromanlagen

Fiir die Anschaffung einer Fotovoltaik-
anlage gibt es staatliche Férderungen.
Uber das KfW-Programm ,Erneuerbare
Energien - Standard (270)“ lassen sich
Anlagen zinsgiinstig finanzieren. Auch
einige Bundesldander, Stadte sowie
Gemeinden haben Férderprogramme.
Dariiber hinaus erhalten Betreiber von
kleineren Solarstromanlagen bis zehn
Kilowatt Peak (kWp) Leistung, wie sie

FOTO mauritius images
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DIE SOLARSIEDLUNG

in Freiburg-Vauban,
entstanden um das Jahr
2000, ist eines der ersten
Plusenergie-Wohngebiete
weltweit. Dank des ausge-
feilten Energiekonzepts
erwirtschaften die Gebau-
de im Jahresverlauf mehr
Energie, als sie und ihre
Bewohner verbrauchen.

fir Ein- und Zweifamilienhduser ty-
pischsind, eine Einspeisevergiitung fiir
das Bereitstellen des Solarstroms. Sieist
mitInbetriebnahme fiir 20 Jahre festge-
legt, jedoch sinkt die H6he der Einspei-
severgiitung Monat fiir Monat. So gab es
fir Anlagen bis 10 kWp, die ab 1. Okto-
ber 2019 in Betrieb gingen, 10,18 Cent
pro Kilowattstunde (kWh), im Novem-
berwaren es nurnoch 10,08 Cent/kWh.
Eigentlich sollte ein gesetzlich veran-
kerter Férderdeckel von 52 Gigawatt
Leistung aller Fotovoltaikanlagen in
Deutschland schon bald diese Férde-
rung beenden. Mit dem neuen Klima-
paket gab die Bundesregierung jedoch
Entwarnung und kiindigte an, den De-
ckel abzuschaffen. ,Somit besteht auch
uberdas Jahr2020 hinaus Investitions-
sicherheit®, zeigt sich Carsten Kérnig,
Hauptgeschaftsfiihrer des Bundesver-
bands Solarwirtschaft, erleichtert.

Wie bereits erwdahnt, lasst sich mittler-
weile durch Eigenverbrauch weit mehr

Geld erwirtschaften als durch die Ein-
speisung, denn die selbst erzeugte Kilo-
wattstunde kostet nur etwa ein Drittel
von dem, was man dem Netzbetreiber
zahlen muss. Wird die Anlage richtig
ausgelegt, sind bis zu 30 Prozent Eigen-

»Dle eingesparten
Strombezugspreise
sind hoher als die
Einspeisevergilitung”

verbrauch des Stroms drin —vor allem,
wenn Energiefresser wie die Waschma-
schine tagsiiber laufen. Wer zudem mit
einerWarmepumpe heizt oderein Elek-
troauto zu Hause lddt, kann seinen
Eigenverbrauch noch einmal erh6hen.
,Wird die Anlage mit einem Batterie-
speicher ergdnzt, lasst sich der Anteil

des Eigenverbrauchs auf etwa 70 Pro-
zent erhohen”, rechnet Energieexperte
Martin Brandis vor.

Wichtig zu wissen: Wer Strom erzeugt,
ins Netz einspeist und dafiir eine Vergii-
tung erhalt, ist Unternehmer. Einkiinfte
daraus unterliegen der Einkommen-
und Umsatzsteuer. Grundsatzlich ist
Strom aus Fotovoltaikanlagen auch
EEG-Umlage-pflichtig. Aber es gibt Son-
derregeln. So entfillt die EEG-Umlage
firden Eigenverbrauch bis 10 MWh aus
Kleinanlagen bis 10 kWp in den ersten
20 Betriebsjahren. Besitzer gréRerer
Anlagen zahlen eine reduzierte EEG-
Umlage. Nicht vergessen sollten Neuan-
lagenbesitzer tibrigens auch, ihre Anla-
ge zu versichern. Vor dem Abschluss
einer neuen Betreiberhaftpflicht- oder
Fotovoltaikversicherung lohnt es sich
jedoch, zu priifen, ob nicht die ohnehin
vorhandenen Gebdudeversicherungen
bereits einen Teil abdecken und nurent-
sprechend erweitertwerden miissen. e
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NEUE BAU- UND
Wohntrends

TEXT Stefanie Hutschenreuter |

Wohnungsknappheit in Stadten, demo-
grafischer Wandel, steigendes Umwelt-
bewusstsein und innovative Techniken:
All das beeinflusst die Art und Weise,
wie wir bauen und wohnen. Ein Uber-
blick tiber die aktuellsten Entwicklun-
gen —vom Vertical Village bis zu Hau-
sern aus dem 3-D-Drucker.

Minimalismus
und Gemeinschaft

1und 2 /Tiny House mit Designanspruch: Das
Cabin-One-Minimal-Haus hat eine Nutzflache
von nur 28 Quadratmeter, bietet aber alles, was
man braucht. 3 /Vertical Village: Das Architek-
turbiiro Precht hat mit The Farmhouse ein mo-
dulares Wohnhochhaus entwickelt, in dem die
Bewohnerihre Lebensmittel selbst anbauen.
Die Garten konnen einzeln oder auch gemein-
schaftlich genutzt werden.

DAS BERLINER START-UP Cabin Spacey
produziert gerade mal 28 Quadratmeter
grofRe Design-Minihduser. Jedes Cabin-
One-Minimal-Haus ist wie ein Neuwa-
gen online konfigurierbar: Der Holz-
korpus ldsst sich mit verschiedenen
Einbaumodulen vom Bett bis zurKiiche
bestiicken. Die Architekten und Firmen-
griinder Simon Becker und Andreas
Rauch haben damit aber nicht einfach
nur eine designaffine Variante der mo-
mentan so angesagten Tiny Houses ent-
wickelt, sondern eine Losung, wie sich
der zunehmend knapper werdende
Wohnraum in den Stddten in den Griff
bekommen lasst: durch Nachverdich-
tung an ungewohnlichen Orten. Denn
die in Serie produzierten Minihduser

FOTOS www.cabin-one.de, www.precht.at, Yvonne Witte/Wikkelhouse, Ikea Systems B.V.
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sind transportabel und einfach anzu-
schlieRRen, sodass sie tiberall aufgestellt
werden konnen: auf Hochhausdichern,
aufungenutzten Parkflachen oderauch
mitten in der Natur. Temporar oder
auch furimmer.

Neue Geschaftsideen wie die von Cabin
Spacey zeigen, dass sich momentan
beim Bauen und Wohnen so einiges tut.
»,McLiving“ nennt die Trendforscherin
Oona Horx-Strathern diesen Wohn-
trend in ihrem neuen ,Home Report*,
den sie gemeinsam mit dem Zukunfts-
institut im September 2019 veroffent-
licht hat. Die Entwicklung hin zu schnel-
len, praktischen, modularen und mas-
senproduzierten Mikrohdusern sieht
sie als eine Antwort auf die Wohnungs-
krise. Mit hinein spielt dabei ein weite-
res Phdanomen, das sie unter dem Be-
griffdes , Tidyism“ zusammenfasst.

Wohnen aufs Wesentliche reduziert
Immer mehr Menschen haben das Be-
diirfnis, sich in einer Welt des Uberflus-
ses auf das Wesentliche zu konzentrie-
ren. Fir viele Menschen fiihlt es sich
befreiend an, unnétigen Ballast abzu-
werfen. Aufraum-Coaches wie die Japa-
nerin Marie Kondo haben Hochkon-
junktur, nicht zuletzt auch, weil Wohn-
raum immer 6fter nur zeitlich be-
schrankt genutzt wird. Ein Trend, den
im Ubrigen auch die Griindervon Cabin
Spacey erkannt haben. Das Unterneh-
men ist gerade dabei, ein weltweites
Netzwerk aus kleinen Hausern, die per
App fiirabsehbare Zeit angemietet wer-
den konnen, aufzubauen. Das Konzept
des ,ortsunabhdngigen Wohnens*, wie
Simon Becker es nennt, richtet sich an
digitale Nomaden, Paare in einer Fern-
beziehung oder auch GroReltern, die
mehr Zeit in der Nahe ihrer Kinder und
Enkel verbringen méchten.

Neben den Megatrends Urbanisierung
und Mobilitat sei auch die zunehmende
Individualisierung ein Treiber fiir die
aktuellen Wohntrends, meint Oona
Horx-Strathern. ,Frither gab es weniger

Differenzierungin den Haushaltsstruk-
turen als heute. Neben der typischen
Familie mit ein oder zwei Kindern gibt
es heute Patchworkfamilien, Living-
apart-Togethers, die pendeln und sich
nur am Wochenende sehen, und einen
wachsenden Anteil an Single-Haushal-
ten*, sagt sie. Weil immer mehr Men-
schen allein leben, wiachstauch die Zahl
derer, die sich einsam fithlen und daher
nach alternativen Wohnsituationen in
Gemeinschaft mit anderen suchen.
»,Das Problem der Einsamkeit wird auch
noch durch die digitale Einsamkeit ver-
starkt. Wirverbinden uns sehrviel iiber
digitale Medien, aber nicht genug tiber
face to face*, so die Trendforscherin.

Wohngesundheit

Kein Wunder, dass seit einiger Zeit in
vielen Stadten Vertical Villages wie Pil-
ze aus dem Boden schiel3en. Ein Bei-
spiel, wie ein solches ,,Dorfin der Stadt“
aussehen kann, zeigt das Wohnprojekt
Wien. Der Verein fiir nachhaltiges Le-
ben hat das Gebdaude mit 39 Wohnein-
heiten gebaut. Seit 2013 leben hier Men-
schen verschiedener Generationen,
Kulturen und Berufe zusammen. Thr
Motto: Individualitdt in Gemeinschaft
leben. Jederhat seine eigene Wohnung.
Dariiber hinaus gibt es aber viele ge-
meinschaftlich genutzte Flachen: von
einer Werkstatt iiber eine Bibliothek,
ein Café und eine Sauna bis hin zu einer
groRen Gemeinschaftskiiche,inder ~

Nachhaltigkeit und

4/ Die Wande des Wikkelhouse beste-

hen aus Pappe, die mit einer Holzver-
kleidung vor Nasse geschiitzt werden.
Das Minihaus ist komplett recycelbar.
5/Immer mehr Menschen achten bei

Bau- und Wohnmaterialien auf Wohn-
gesundheit. So hat Ikea mit Gunrid
beispielsweise einen luftreinigenden
Vorhang entwickelt.
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die Bewohner abwechselnd fiireinan-
derund miteinanderkochen und essen.
Die Vorteile einer Dorfgemeinschaft
werden so in das urbane Umfeld getra-
gen, ohne dass dabei die Privatsphare
verloren geht.

Natiirliche Materialien bevorzugt
Ahnliche Modelle werden derzeit rund
um den Globus in verschiedenen Aus-
prdagungen und GréRenordnungen er-
probt. Fast immer wird beim Entstehen
dieser alternativen Co-Wohnformen
auch Wert auf Nachhaltigkeit und ge-
sundes Wohnen gelegt — zwei weitere
grofde Trends. Der Klimaschutz hat vor
allem in Sachen Energieeffizienz zu ei-
nem Umdenken bei Neubau und Sanie-
rung von Gebduden gefiihrt. Plusener-
giehduser, die mehr Energie erzeugen,
als ihre Bewohner verbrauchen, sind
bei Neubauten schon langst keine Sel-
tenheit mehr, und die Holzfertigbau-
weise, die als besonders energiespa-
rend, 6kologisch und wohngesund gilt,
boomt. Mittlerweile ist laut Bundesver-
band Deutscher Fertigbau e.V. jedes
finfte Ein- oder Zweifamilienhaus in
Deutschland ein industriell vorgefertig-
tes Haus aus Holz. Auch in der Politik
wurden zuletzt parteitibergreifend
Stimmen laut, die das Bauen mit Holz
propagieren. Schon jetzt kommt der
nachwachsende Baustoff vermehrt
auch bei grofieren Bauwerken zum Ein-
satz, etwa beim zehngeschossigen Skaio
in Heilbronn, dem derzeit héchsten
Holzhochhaus Deutschlands. Uber-
haupt liegen natiirliche Bau- und Ein-
richtungsmaterialien im Trend.

Vorfertigung mit groBem Potenzial

Oona Horx-Strathern sieht in der Fertig-
bauweise — der ,massenproduzierten
Modularbauweise*, wie sie es nennt —
groles Potenzial, die Herausforderun-
gen der Zukunft zu l6sen, denn das
Bauen mitvorgefertigten Elementen ist
schnell und kostengiinstig. ,,Durch die
industrielle Vorfertigung ldsst sich ein

Individuelle Fertigbhauweise

FOTOS Huf Haus, Houben/Van Mierlo architecten, Robert Bosch Smart Home GmbH

und Digitalisierung

1/Smarthome 2.0: Im Musterhaus , Ausblick” erforscht der
Hersteller Huf Haus gemeinsam mit IBM selbstlernende
Wohnfunktionen einer kiinstlichen Intelligenz.2/In
Eindhoven entstehen derzeitim Rahmen eines Projekts
derTechnischen Universitdt Eindhoven funf 3-D-gedruckte
Betonhduser. 3 / Die 360-Grad-Innenkamera von Bosch
kann tiber den Sprachdienst Alexa gesteuert werden.




S Treffpunkt Eigenheim

Home Report

/ Ein Blick in die Zukunft des Wohnens.

Hochhaus innerhalb von ein paar Wo-
chen aufstellen. Das ist viel besser fir
die Umgebung, weil die Nachbarn nicht
durch jahrelange Baustellen gestort
werden. Und: Die modulare Bauweise ist
heutzutage superschon®, sagtsie. Einige
dieserVorteile kénnen im Ubrigen auch
bei der energetischen Sanierung zum
Tragen kommen. Das ,,Energiesprong*-
Prinzip zeigt, wie es geht. Die Idee
stammtaus den Niederlanden, wonach
dem Sanierungsmodell schon 4500 Ge-
bdude zu Super-Energiesparhdusern
wurden. Die Sanierung erfolgt tiber seri-
ell vorgefertigte Dammkonstruktionen
aus Wanden inklusive Fenstern und Da-
chern mit Fotovoltaikanlage plus Heiz-
technik, die wie eine zweite Haut per

Kran auf das Bestandsgebdude gesetzt
werden. Die Bewohnerkonnen dabeiim
Haus bleiben. In Deutschland laufen
dazu erste Pilotprojekte.

Smarte Hauser aus dem Drucker
Schnell, ginstig und flexibel ldsst sich
auch mit riesigen 3-D-Druckern bauen,
einer Technik, mit der zurzeit ebenfalls
vielfach experimentiert wird. Im fran-
z6sischen Nantes zum Beispiel wurde
Mitte 2018 ein Einfamilienhaus 3-D-ge-
druckt, und im niederldndischen Eind-
hoven entsteht gerade per 3-D-Druck
eine ganze Wohnsiedlung aus funf Be-
tonhdusern. Dabei tragen Roboterarme
Schicht fiir Schicht den Beton auf und
lassen so Wande wachsen.

Oona Horx-
Strathern: Home
Report 2020,
150 Euro

Sie méchten mehr tber die aktuellen Bau- und Wohntrends erfahren? In ihrem aktuellen ,Home Report” geht
Wohn- und Trendexpertin Oona Horx-Strathern der Frage nach, wie wir in Zukunft wohnen werden. Sie wirft
einen kritischen Blick auf die Verdanderungen unserer Gesellschaft und beschreibt die wichtigsten Wohn- und
Designtrends. Zu bestellen tiber den Online-Shop des Zukunftsinstituts unter www.zukunftsinstitut.de.

Smarte Robotertechnik wird zuneh-
mend auch Teil unseres Wohnumfelds.
In viele Haushalte sind beispielsweise
Sprachassistenten wie Alexa bereits
eingezogen. ,Smarte Haustechnik liegt
nach wie vorim Trend“, sagt Georg Huf,
geschéftsfithrender Gesellschafter des
Hausherstellers Huf Haus, auf dessen
Firmengeldnde eines der ersten selbst-
lernenden Hauser mit kiinstlicher Intel-
ligenz steht.,,Am besten ist es, wenn die
Technik fast unsichtbarist und nur da-
durch auffillt, dass sie Komfort bietet.“
Will heifen: Smarte Technik kommt
dann an, wenn sie im Hintergrund
agiert. Mega angesagt sind momentan
zum Beispiel smarte Gerdte, die die
Luftqualitdtim Haus verbessern. °
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Einfamilien-

MELDUNGEN

So sehen Wohntraume aus

BODENSTANDIG UND KONVENTIONELL: Das Traumhaus der
Deutschen war und ist das Einfamilienhaus. Eine Villa, eine
Stadtwohnung oder ein Penthouse steht bei relativwenigen
Menschen auf der Wunschliste.

8% 8% 6%
Penthouse Landhaus Bauernhaus 7%
Moderne
9% 8% Stadtwohnung
Bungalow Energiespar-

haus

6%
Villa

29%

" 1

Quelle: Statista 2015

Versicherungsschutz:
Kaufer muss sich kiimmern

WER EIN HAUS KAUFT, muss sich um die Gebdudeversiche-
rung kimmern und darf sich nicht daraufverlassen, dass der
Verkaufer auch fiir die Zeit nach der Ubergabe des Objekts ei-
nen ausreichenden Versicherungsschutz organisiert hat. Auf
diese Entscheidung des Oberlandesgerichts Hamm weist der
Infodienst Recht und Steuern der LBS hin (Az. 22 U 104/18). Der
Fall: Im Februar 2017 wurde ein Hausgrundstick verkauft, im
April fand die Ubergabe statt. Im Juni beschadigte ein
Unwetter die Immobilie erheblich. Reparaturkosten: fast
40000 Euro. Der neue Eigentiimer musste zu seiner Uberra-
schung feststellen, dass keinerlei Versicherungsschutz mehr
bestand, denn der entsprechende Vertrag war vom Voreigen-
tmer zum Mai gekiindigt worden. Dartiber hatte erinformiert
werden mussen, befand der neue Eigentiimer, dann hatte er
selbst sich um einen neuen Vertrag kimmern kénnen. Doch
weder die Richter des Land- noch des Oberlandesgerichts
wollten sich dieser Rechtsmeinung anschlieRen. Es obliege
grundsatzlich dem Erwerber eines Objekts, sich tber den Ver-
sicherungsschutz zu informieren —und zwarin dem Moment,
in dem die Lasten und Verkehrssicherungspflichten aufihn
Ubergehen. Der Verkaufer sei nicht verpflichtet, von sich aus
Uber den Versicherungsstatus zu informieren.

Stadt oder Land -
grofRe Unterschiede in der
Wohnsituation

WOHNLAGE UND WOHNSITUATION héngen mitein-
anderzusammen. So leben Stadter weit hdufigerin
einer Mietwohnung als die Bewohnerlandlicher Ge-
genden weitab von der Stadt (72 beziehungsweise
28 Prozent). Dort wohnt gut die Halfte im eigenen
Haus. Das zeigen die Ergebnisse einer reprasentati-
ven Umfrage fuir das ,Vermégensbarometer 2019
des Deutschen Sparkassen- und Giroverbands. Die
Studie kann unter www.dsgv.de abgerufen werden.

Wohnsituation in Deutschland
Die Entscheidung darliber, wo man lebt, hat Einfluss
auf das Wie (alle Angaben in Prozent)

I Haus im Eigentum Haus zur Miete M Eigentumswohnung
B Wohnung zur Miete B Untermiete Keine Angabe

Quelle: DSGV, ,Vermégensbarometer 2019
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Deutschen sehen eine Immobilie
als beste Altersvorsorge.

Quelle: Trendindikator 2019
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https://www.dsgv.de/newsroom/presse/191029_PM_Finanzielle_Zufriedenheit_40.html

C i?t'f' G
ut gut...

W nformieren Sie
: sich hier vnd nutzen
"l e e Charicel

-


http://www.NABU.de/giftfrei

NN
'*L%%%MM \7‘ G
an uns, das Artensterben zu

If nde: wwf.de/wilder

o
L1

-

- H.
e e
e

f o

ie letzten 370 Sumatra-Tiger werden grau§ém gejagt, ihre Kérperteile als angebliches Pot'enzr%el
und Wundermedizin verkauft..Bevor sie sterben, qualen die Tiere sich oft tagelang in Schlingfallen. WEI.TWEIT
Deine Spende hilft uns, Fallen unschadlich zu machen, Wilderer zu {iberfiihren und die Nachfrage

einzudammen. WWEF-Spendenkonto: IBAN DE06 5502 0500 0222 2222 22.



http://www.wwf.de/wilderei



