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Baumeister Dipl.-Ing. Karl H. Grabbe ist seit vielen Jahrzehnten im Wohnungsbau verantwortlich tätig. Seine Erfahrung beruht auf dem Bau und Verkauf von über 12.000 Häusern und Wohnungen.


Viele seiner Artikel wurden in Fachzeitschriften, u.a. BAUWELT und Der Freie Wohnungsbau, veröffentlicht. Lange Jahre war er Vorsitzender eines Fachverbandes. Er ist seit vier Jahrzehnten Mitglied des URBAN LAND INSTITUTES und Ehrenmitglied von Lambda Alpha, A Honorary Land Use Society. Er und die von ihm gegründete Firma sind sowohl im Protokoll des Deutschen Bundestages als auch im Protokoll des amerikanischen Kongresses aufgrund ihrer Leistung positiv erwähnt. Das Ziel dieses Handbuches ist es, Laien, die sich mit dem Gedanken an Bau oder Kauf eines Hauses oder einer Wohnung beschäftigen, Fachinformationen und praktische Erfahrungen zu vermitteln und ihnen zu helfen teure Fehlentscheidungen zu vermeiden.
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Juliane Plath – Politikwissenschaftlerin und Spezialistin für Online Marketing - ist Mitautorin und war viele Jahre Leiterin der Abteilung NEUE MEDIEN bei einer der größten deutschen, privaten Wohnungsbaugesellschaften.


Sie verfügt über breite Erfahrung in allen Fragen des Wohnungsbaus in Deutschland. Ihre praktische Arbeit führte zu Verbesserungen und Ergänzungen des vorliegenden Handbuchs mit dem Ziel, Laien bei Bau und Kauf einer neuen Wohnung oder eines neuen Hauses nicht nur vor Fehlern zu bewahren, sondern ihnen die Beurteilung von Angeboten an Hand neutraler Kriterien zu erleichtern.




Vorwort


Guten Tag!


Wissen Sie, wie Sie Ihre risikoreiche, persönliche Haftung für Mängel und Fehler beim Bau vermeiden können? Wollen Sie wissen, welche Vertragskonstruktionen dafür erforderlich sind und wie teuer eine falsche Vertragsgestaltung für Sie werden kann?


Wissen Sie, was ein Aufschlag ist und weshalb Sie ihn vermeiden sollten? Oder weshalb Sie von vornherein über eine Vorfälligkeitsentschädigung mit der Finanzierungsbank sprechen sollten? Haben Sie sich über die in Ihrem Fall zutreffenden Bestimmungen des Erbrechtes informiert und wissen Sie, welche Gefahren im Todesfall hier lauern können?


Ist Ihnen klar, weshalb sie der Bestellung von Einbaumöbeln keine Zeichnungsmaße zugrunde legen dürfen?


Ist Ihnen bekannt, wie ein Maklervertrag gestaltet werden sollte, damit Sie keine hohen Kosten haben, wenn die Durchführung des Kaufvertrages, aus welchem Grund auch immer, scheitert?


Wissen Sie, welche Versicherungen Sie unbedingt benötigen und bei welchen Vertragskonstruktionen diese im Preis enthalten sein sollten?


Interessiert es Sie, weshalb Ihre neue Wohnung oder Ihr neues Haus in Wirklichkeit weniger als die Hälfte dessen kostet, was Sie aufwenden? Und dass sich diese Rechnung noch zu Ihren Gunsten erheblich verbessert, wenn Sie die Inflation kommender Jahre einrechnen?


Wer bauen will, auf den lauern viele Risiken. Das Studium hat mir kaum die Wirklichkeit des Marktes vermittelt. Ich habe deshalb im Lauf meines beruflichen Lebens aus Unkenntnis viel Lehrgeld bezahlt. Ziel dieses Handbuches ist es deshalb, Bauherren und Hauskäufern nützliche Erfahrungen weiterzugeben und sie vor Gefahren zu warnen, die mich im Lauf meiner praktischen Tätigkeit teuer zu stehen gekommen sind. Daneben enthält das Handbuch viele praktische Ratschläge von der Auswahl des richtigen Hauses bis zur Gartengestaltung und dem Schutz vor Einbrechern.


Schon ein einziger Rat kann für Sie sehr viel Geld und Ärger sparen. Dieses Handbuch enthält viele Hinweise, die Sie für Tricks und Kniffe der Profis sensibilisieren sollen. Als Laie stehen Sie bei Bau und Kauf Fachleuten gegenüber, die nur ihr Bestes wollen – Ihr Geld. Informieren Sie sich deshalb vorher gründlich.


Ihr


Karl H. Grabbe


Sehr geehrte Leserinnen und Leser,


Sie überlegen gerade, sich ein Eigenheim anzuschaffen? Damit auch Ihr Traum von der eigenen Immobilie am Ende ein Traum voller Romantik und Glück ist, sollten Sie sich sehr intensiv mit den Chancen und Risiken Ihrer Entscheidung vertraut machen. Denn sie wird fast Ihr gesamtes Leben beeinflussen. Je besser vorbereitet Sie sind, desto größer wird Ihr Glück am Ende sein.


Ich habe in all den Jahren, in denen ich für die Immobilienwirtschaft tätig bin, kein Buch gefunden, das in einer so einfachen Art über die Chancen und Risiken einer Entscheidung für oder gegen ein Eigenheim berichtet. Das Buch wurde von jemandem geschrieben, dessen Leidenschaft zufriedene Kunden sind. Dass der Autor nebenbei noch Baumeister ist und in dem von ihn gegründeten Unternehmen mittlerweile über 12.000 Häuser gebaut wurden, wird schon fast zur Nebensache.


Völlig neutral und unabhängig erfahren Sie in diesem Buch alles darüber, wie Sie ihren Lebenstraum verwirklichen und mögliche Risiken umschiffen können. Bis in das kleinste Detail wird jeder Aspekt des Immobilienerwerbes beschrieben und gleichzeitig aufgezeigt, welche Auswirkungen er auf Sie haben kann. Ich wünsche Ihnen mit dem Buch und Ihrer Immobilie viel Freude.
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Ihr David Jacob Huber


Geschäftsführer BFW Niedersachsen/Bremen e.V.




Einführung


Es gibt in Deutschland mehr als 30 Publikumszeitschriften, die sich mit fast allen Aspekten des Themas Haus und Wohnung befassen. Gärtnern, Einrichten, Um- und ausbauen – zu allen Themen wird viel gesagt und geschrieben. Dazu kommen viele Fachzeitschriften von Institutionen und Verbänden.


Das Ziel dieses Handbuches ist es, Ihnen, die Sie vermutlich zum ersten Mal ein Haus kaufen oder bauen, zusammengefasst Informationen zu geben, die Sie in die Lage versetzen sollen, die Arbeit der Fachleute informiert zu hinterfragen. Manches hört sich selbstverständlich an, ist es aber nach meinen Erfahrungen nicht. Wenn es um hohe Summen geht, gibt es keine Freunde. Je besser Sie informiert sind, desto mehr können Sie sparen.


Als ich selbst vor vielen Jahren unser erstes eigenes Haus baute, habe ich noch einige teure Fehler gemacht. Aus beruflichen Gründen musste ich es einige Jahre später verkaufen. Plötzlich stellte ich fest, dass die Entfernung zur Stadt einen großen Einfluss auf den erzielbaren Preis hatte. Mein schönes ruhiges Grundstück auf dem Lande war den meisten Interessenten zu einsam, und weil es sich zudem um ein Fertighaus handelte, winkten neunzig Prozent der Interessenten sofort ab. Es war schwer, denn wir waren auf das Geld aus dem Verkauf angewiesen.


Der Bau begann ebenfalls mit Überraschungen. Umden Aufwand für einen Vermessungsingenieur zu sparen, hatte ich die Einmessung des Baukörpers, der Fundamente und des Kellers dem Bauunternehmer überlassen. Dieser machte einen Fehler, und der Bau wurde von der Baubehörde stillgelegt, weil der Grenzabstand nicht ausreichte.


Für die in unserem Budget nicht enthaltenen Kosten des erforderlichen Kaufs eines Zusatzgrundstückes und für die Vermessungskosten wollte ich den Unternehmer wegen seines Fehlers in Anspruch nehmen. Dieser verwies mich auf die Verdingungsordnung für Bauleistungen (VOB), nach der die Einmessung des Hauses nicht zu seinen Aufgaben gehörte. Das finanzielle Risiko eines Prozesses war hoch. Geld fehlte.


Ich habe also auf die Einschaltung eines Anwaltes verzichtet und versucht, mit der Situation irgendwie fertig zu werden, um den gesamten Hausbau nicht zu gefährden. Es war nicht nur der Hausbau, es war auch unsere finanzielle Situation. Ich stand am Anfang meines Berufslebens. Rücklagen waren nicht vorhanden.


Für die unvorhergesehenen Kosten war eine Nachfinanzierung erforderlich. Nur durch die Hilfe eines guten Freundes, der für mich bürgte, gelang es mir die Bank dazu zu bewegen.


Die Waschmaschine hatte ich im Keller vorgesehen. Plötzlich stellte sich heraus, dass deren Laugenpumpe nicht in der Lage ist, ein ganzes Stockwerk zu überwinden. Wieder kamen zusätzliche Kosten auf uns zu.


Ich kann deshalb gut nachvollziehen, wie schwer es für jemanden ist, der zum ersten Mal im Leben ein Haus baut oder eine Wohnung kauft. Deshalb glaube ich, dass für Laien, aber auch für Fachleute, meine in den nächsten Kapiteln folgenden Tipps und aus der Erfahrung gewonnene Ratschläge viel Geld und Ärger sparen können.




1. Die ersten Schritte


Die Lage – ein Kompromiss zwischen Stadt und Land


Seit Jahren befragen wir unsere Kunden nach ihren wichtigsten Wünschen an ein eigenes Zuhause. Die meisten von ihnen möchten nicht mehr als 35 Autominuten vom Arbeitsplatz entfernt wohnen. In Ballungsgebieten werden auch größere Entfernungen akzeptiert –besonders, wenn der öffentliche Nahverkehr bequem mit dem Fahrrad erreichbar oder nicht mehr als zehn Minuten mit dem Auto entfernt ist. Ältere Menschen legen noch größeren Wert auf eine Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr. Verkehrslärm wird bei stadtnahen Lagen bis zu einem gewissen Maß akzeptiert. Dinge des täglichen Bedarfs sollte man in der Nähe einkaufen können. Die Frage nach Schulen, Kindergärten, Krankenhäusern, Kirchen, Spielplätzen, Sport- und anderen Vereinen ist sehr an die Familiensituation gebunden.


Park- und Abstellplätze, auch für Besucher, sollten ausreichend vorhanden sein. Die Zufahrt mit dem eigenen Auto - gleichfalls für Krankenwagen und Feuerwehr - sollte nicht von parkenden Autos und anderem ruhenden Verkehr unzumutbar erschwert werden. Bäume, Gärten, Parks und andere Grünanlagen werten die Lage auf.


Bitte erlauben Sie mir hier, leicht verkürzt Kurt Tucholsky zu zitieren, der die Qual der Wahl in einem seiner Gedichte schon in den dreißiger Jahren des vorigen Jahrhunderts beschrieben hat:


Ja, das möchste:


Eine Villa im Grünen mit großer Terrasse,


vorn die Ostsee, hinten die Friedrichstraße;


mit schöner Aussicht, ländlich-mondän,


vom Badezimmer ist die Zugspitze zu seh‘n -


aber abends zum Kino hast du‘s nicht weit.


Das Ganze schlicht, voller Bescheidenheit:


Neun Zimmer - nein, doch lieber zehn!


Ein Dachgarten, wo die Eichen drauf steh‘n,


Radio, Zentralheizung, Vakuum,


Einsamkeit und Hummelgesumm.


Das so beschriebene ideale Haus gibt es nicht, aber Erfahrungen, die Ihnen nutzen können. So ist es zum Beispiel in größeren Wohnanlagen wichtig, dass diese auch von den Eigentümern bewohnt werden. Mieter haben manchmal weniger Interesse an der Pflege eines schönen Gartens, auch wechseln sie eher den Wohnort. Oft kann man es schon von der Straße aus erkennen: rechts und links ein liebevoll gepflegter Vorgarten, in der Mitte ein Grundstück, in dessen Garten wenig in Pflege und Ausstattung investiert wurden, weil es sich nicht um Eigentum handelt.


Achten Sie auch auf Hundehütten. In kleinen Häusern werden oft große oder auch kleine Hunde gehalten, deren Gebell störend wirken kann, abgesehen von eventuellen Gefahren für Kinder. Eine solide gute Nachbarschaft kann davon negativ beeinträchtigt werden und damit auch der Wert Ihres Eigentums.


Wie alt die Bewohner sind, sehen Sie meist an den vorhandenen Bäumen. Häuser, die von jungen Familien gebaut wurden, haben meist keine 30 Jahre alten Bäume, sondern Kinderspielgeräte auf dem Grundstück.


Für Kinder ist die Lage des nächsten Spielplatzes wichtig. Für geräuschempfindliche ältere Menschen oft ebenfalls. Ich wohne neben einem Spielplatz und habe Kinder gern. Aber wir sollten auch Verständnis für Menschen haben, die nach einem anstrengenden, harten Berufsleben Ruhe suchen.


Ein türkisches Sprichwort sagt: „Du kaufst kein Haus, sondern die Nachbarn.“ Wie wahr.


Energiesparen - Das Mega-Thema unserer Zeit


Die zunehmenden Anforderungen neuer Energiesparvorschriften haben in den vergangenen Jahren laufend dafür gesorgt, dass das Einsparpotenzial bei den Energiekosten von Neubauten im Vergleich zum Altbau immer größer wird. Das ist beim eventuellen Wiederverkauf des Hauses ein wichtiger Punkt, besonders wenn ein Energieausweis vorliegt. Energiesparmaßnahmen über die Energiespargesetzgebung hinaus sind im Vergleich zur dadurch noch möglichen Energieersparnis relativ teuer. Solaranlagen lohnen sich zum jetzigen Zeitpunkt nur, wenn diese subventioniert werden. Daneben sollte ein versierter und flexibler Kundendienstservice schriftlich zugesagt werden.


Vielen Unternehmen fehlt es noch an ausreichender Erfahrung mit Wärmepumpen oder mit der Photovoltaik. Erst langsam entwickelt sich die Branche, spezialisierte Firmen entstehen, die weder Klempner noch Heizungsleger sind. In Österreich ist dafür der Begriff „Solarteur“ entstanden.


Firmen, die sich auf energiesparende Anlagen ausgerichtet haben, können Sie am besten beraten. Aber auch hier ist es schwierig, die Spreu vom Weizen zu trennen und eine Fachfirma zu finden, die aus breiter Erfahrung mit erneuerbaren Energien umgehen kann und die Sie unparteiisch berät. Auch auf diesem Gebiet gibt es Modeerscheinungen. Ihr guter Wille, die Umwelt zu schonen, wird manchmal von Firmen ausgenutzt, die nur einem einzigen Hersteller verbunden sind und an dessen Produkten verdienen. In diesem Fall können Sie keine Aufklärung über günstige Möglichkeiten erwarten, die über das Angebot der Hersteller-Produktpalette hinausgehen. Suchen Sie hier kundige Beratung. Adressen kann Ihnen meist die örtliche Verbraucherberatung nennen.


Dass energiesparende Heizsysteme zum Umweltschutz beitragen, steht außer Frage. Wie weit das der Fall ist, hängt stark auch vom Energieträger ab. In der Literatur werden für Kraftwerke 630 Gramm Kohlendioxid je Kilowattstunde Strom für Kohlekraftwerke, 300 Gramm für Heizöl und 240 Gramm für Gas genannt. Zumindest geben diese Zahlen einen Anhaltspunkt.


Bezogen auf einen Verbrauch eines durchschnittlichen Haushalts von 18 000 Kilowattstunden nennen Fachleute die folgenden Sparmöglichkeiten (Basis 2011).





	Ölheizung

	100,0 %





	Pellets

	72,5% der Kosten





	Luft-Wärmepumpe

	58,7% der Kosten





	Boden-Wärmepumpe

	46,2% der Kosten





	Grundwasser-Wärmepumpe

	38,7% der Kosten







Wenn Solar, Photovoltaik und Wärmepumpe vom Fachmann kombiniert werden, dann können die Kosten auf fast null Prozent sinken. Vorher sollten Sie allerdings die Kosten der Investition einschließlich etwaiger Förderungsmittel berücksichtigen und berechnen, was Sie im Jahr an Zinsen zahlen müssen. Erst dann kennen Sie die genaue Rentabilität Ihrer Energiesparmaßnahmen.


Denken Sie aber auch daran, dass Energiepreise, gleich ob Öl, Gas oder Pellets, ständig steigen. Energieeinsparungen bei festgeschriebenen Zinskosten werden im Vergleich dazu mit den Jahren immer günstiger.


Zu beachten ist, dass der Einsatz und die Rentabilität dieser Techniken auch stark lageabhängig sind. Bei Grundwasser-Wärmepumpen kommt es vor der Projektierung darauf an zu prüfen, wie tief der Grundwasserspiegel liegt und ob eine derartige Anlage überhaupt technisch möglich und örtlich zulässig ist.


Solar-Anlagen zur Warmwasserunterstützung, von seriösen Anbietern mit nachgewiesener Erfahrung, haben sich bewährt. Diese Technologie ist seit Jahren erprobt. Mängel bei Kunden sind kaum mehr bekannt geworden. Auf jeden Fall sollten Sie sich erkundigen, welche Servicearbeiten auf Dauer erforderlich sind und die Kosten dafür in Ihre Berechnung einbeziehen.


Bei Photovoltaik-Anlagen liegen ebenfalls breite Erfahrungen vor. Nachteile könnten sie im Brandfall haben, weil die Brandbekämpfung von elektrischen Spannungen behindert werden kann. Fragen Sie die Feuerwehr, welche Vorkehrungen bei Ihrem Bauvorhaben getroffen werden müssen. Bitte denken Sie auch daran, bei Photovoltaikanlagen auf dem Dach in jedem Fall ausreichend große Ausstiege nicht nur für Handwerker, sondern auch für die Feuerwehr vorzusehen. Das normale Standarddachfenster reicht dafür nicht.


Der Wirkungsgrad aller Solaranlagen schwankt je nach Lage, Himmelsrichtung und nach den vor Ort verfügbaren Sonnenstunden. Die Anzahl der Sonnenstunden erfahren Sie beim Wetteramt. Doch die schönste Sonne nutzt nichts, wenn Schatten die Sonne verdecken. Informieren Sie sich deshalb auch über zukünftige Planungen in Ihrer Nähe und denken Sie daran, dass Bäume sehr hoch werden können und später aus Gründen des Baumschutzes nicht gefällt werden dürfen.


Interessant ist, dass Passivenergiehäuser nach österreichischen vergleichenden Untersuchungen von 2013 oft einen höheren Energieverbrauch haben als Niedrigenergiehäuser. Anscheinend gehen die Bewohner davon aus, dass ihnen genug kostenlose Energie zur Verfügung steht, und so verbrauchen sie mehr Energie als in der Theorie vorgesehen.


Mit der Isolierung des Baukörpers, oft öffentlich gefördert, lassen sich ebenfalls erhebliche Ersparnisse und Umweltvorteile erzielen. Bauphysikalisch ist dies ein sehr schwieriges Gebiet. Denken Sie nur an die Schimmelbildung bei falsch ausgelegten Energiesparmaßnahmen. Auch Algenbildung an Außenwänden ist bei einigen Dämmsystemen bekannt. Diese hängt ab vom Lageklima. Schalten Sie am besten einen Sachverständigen ein. Wenn Sie beim Altbau öffentliche Förderung, etwa von der Kreditanstalt für Wiederaufbau (www.kfw.de), in Anspruch nehmen wollen, benötigen Sie in fast allen Fällen das Gutachten eines Energieberaters. Dieser erstellt es nach dem IST-Zustand vor Ort. Die Kosten dafür betragen – je nach Schwierigkeitsgrad – zurzeit etwa 1.000 Euro. Auch für einen Teil der Kosten dieses Gutachtens können Sie Förderung in Anspruch nehmen, wenn Ihr Energieberater in der Expertenliste der deutschen Energieagentur aufgeführt ist. Näheres erfahren Sie unter www.bafa.de


Unbedingt beachten: Investieren Sie vor dem Kauf, insbesondere bei einem Altbau, in ein Energiegutachten. Wenn es sehr große Wärmeverluste mit hohen Dämmkosten ergibt, dann kann sich ein günstiger Kaufpreis schnell in das Gegenteil umkehren. Auch wenn die Interessenten angeblich Schlange stehen, wählen Sie den sicheren Weg. Dann wissen Sie, was später finanziell auf Sie zukommen kann. *).


*) Weser-Kurier vom 25.8.2013: "Sanierungskosten bringen Armut". Nach Einschätzung des Darmstädter Wissenschaftlers Prof. Andreas Pfnür würden sich die monatlichen Wohnkosten in einem Einfamilienhaus um 240 Euro erhöhen, in einer Mietwohnung um 140 Euro. Die Einsparungen durch geringere Heizkosten seien dabei schon berücksichtigt.


Nach diesem allgemeinen Überblick lesen Sie in Kapitel 17 mehr zum Thema Energiesparen.


Steigende Gebühren für Brauchwasser und Abwasser können Sie zum Teil mit dem Schlagen einer Pumpe zur Gartenbewässerung oder mit einem unterirdischen Regenwassersammeltank vermeiden. Die Kosten dafür sind je nach Situation verschieden. Lassen Sie sich ein Angebot machen. Wenn es höher ist als das 20-fache ihres jährlichen Wasserverbrauchs, dann sollten Sie es nicht annehmen, es sei denn, Sie rechnen mit steigenden Kosten. Es ist auch empfehlenswert, sich vom Versorger einen Zwischenzähler am Außenwasserhahn setzen zu lassen. Damit vermeidet man, dass Abwassergebühren beim Wasserzapfen anfallen.


Wenn Sie mit einem Altbau liebäugeln, lassen Sie Vorsicht walten. Die Energiepreise steigen auf breiter Front. Lassen Sie sich die Heizungsrechnungen der letzten drei Jahre und unbedingt auch den Energiepass vorlegen. Wenn dies nicht möglich ist, dann heißt es: höchste Vorsicht.


Verzichten Sie in diesem Fall lieber auf den Kauf, denn Sie könnten später eine unangenehme finanzielle Überraschung erleben.


Haus und Bau, ein kleiner Aufruf zur Vorsicht


Die in Deutschland geltenden Normen und die Verdingungsordnung für Bauleistungen (VOB) sowie die Prüfbestimmungen für Baustoffe legen genau fest, welche Kriterien für Material und Bauausführung für Ihr neues Heim gelten. Unser Land hat dadurch den höchsten Baustandard der Welt. Trotzdem weist der Bauschadensbericht der Bundesregierung jedes Mal Milliardenschäden aus. Der Teufel liegt im Detail. Unerfahrene Planer, die die Verhältnisse auf der Baustelle nicht kennen, verursachen Konstruktionsfehler. Überambitionierte Architekten, die sich mit der Fassade ein Denkmal setzen wollen und die statischen Grundlagen nicht beachten, vor allem aber Bauleiter, die ihr Fach nicht von Grund auf gelernt haben, verursachen diese Schäden. Hier spielt auch die Ausbildung eine Rolle. Oft wird das Studium ohne handwerkliche Vorbildung begonnen. In der Praxis werden die notwendigen Erfahrungen dann auf Kosten der Bauherren erworben. Das kann für Sie teuer werden.


Kapitel 9 befasst sich deshalb später eingehend mit dem Thema Bauleitung.


Die Erfahrung des Anbieters der Immobilie und seiner Mitarbeiter und Beauftragten dürfen Sie daher ruhig beim Preisvergleich mit berücksichtigen. Wenn ein Angebot ungewöhnlich günstig ist, sollte vorab ein beeidigter Sachverständiger eingeschaltet werden. Dieser überprüft das Angebot auf Vollständigkeit bei Bau und Erschließung. Ergänzend kann ein erfahrener Anwalt oder Notar ihres Vertrauens den Vertrag genau prüfen, damit ein Festpreis auch wirklich alle Kosten für Bau und Erschließung, Planung und andere Nebenleistungen enthält. Denken Sie auch daran, dass Firmen aus anderen EU-Ländern unter Umständen nach den Normen Ihrer Heimatländer arbeiten. Vergewissern Sie sich deshalb, dass allen Leistungen der Baufirmen deutsche Pflichtnormen zugrunde liegen.


Sie sollten auch mit Eigentümern sprechen, die schon mit der gleichen Firma gebaut haben. In Deutschland gibt es keine gezielte Ausbildung für Bauleiter, viele haben nicht einmal eine Handwerkslehre abgeschlossen und kennen deshalb die Verhältnisse auf dem Bau kaum. Ein schöner Titel kann Erfahrung nicht ersetzen. Bauleitung ist aber vor allem eine Persönlichkeitsfrage. Der Bauleiter muss sich gegenüber Unternehmern durchsetzen, aber Kunden gegenüber höflich und konziliant sein. Nicht jedem gelingt es, diese zwei Eigenschaften in einer Person zu vereinen. Seien sie nachsichtig, wenn ein guter Bauleiter einmal im Eifer des Gefechtes die notwendige Höflichkeit gegenüber Kunden vergisst.


Es gibt kaum ein Haus, bei dem nicht wenigstens ein Mangel übersehen wird. Ein massives, solides Haus wird unter freiem Himmel und nicht in der kontrollierten Umgebung einer Fabrik hergestellt.


Sie sollten deshalb fragen, wie schnell derartige Mängel beseitigt wurden. Dabei müssen Sie wissen, dass es gesetzlich vorgeschrieben ist, den ausführenden Firmen für die Beseitigung von Mängeln eine angemessene Frist und Nachfrist zu setzen. Das verzögert oft die Beseitigung - auch von kleineren Beanstandungen - schon im Normalfall um mehr als sechs Wochen, wenn der Unternehmer die Mängelbeseitigung hinzieht oder Probleme sieht.


Für einen kleinen Mangel sieht der Unternehmer schon Zeit, Anfahrt und andere Kosten auf sich zukommen. Er versucht deshalb, diese Kosten zu vermeiden. Oft rechnet er damit, dass Ihnen das ständige Nachfassen eines Tages zu viel wird und Sie aufgeben. Hier sind Sie mit einem guten Bauträger, bei dem Ihnen eine Ansprechperson für solche Dinge immer zur Verfügung steht, besser dran. Es ist deshalb besonders wichtig, dass die Abnahme aller Arbeiten in aller Sorgfalt und ohne Zeitdruck vorgenommen und schriftlich festgehalten wird - auch wenn Sie vielleicht schon den Möbelwagen bestellen wollen. Natürlich ist es verständlich, wenn Sie sich nach der Bauzeit schnell in Ihrem eigenen Heim wohlfühlen wollen. Trotzdem müssen Sie darauf bestehen, dass noch vorhandene Mängel vorher abgestellt werden.


Daher ist schon vor Vertragsabschluss zu fragen, wie die Abnahme durchgeführt wird. Geschieht diese Maßnahme formell mit ausführlichem, von beiden Seiten unterschriebenem Protokoll oder nur als flüchtiger Durchgang in der Hoffnung, dass Sie Mängel übersehen? Und noch einmal die Warnung für später: Setzen Sie sich bei der Abnahme nicht selbst unter Druck! Auch wenn Sie am liebsten schon vorgestern einziehen möchten, ziehen Sie nie in ein halb fertiges Haus. Wenn Sie sich in der Beurteilung nicht sicher fühlen, ziehen Sie einen beeidigten Sachverständigen oder den TÜV hinzu.


Kein Handwerker liebt es, in einem schon bewohnten Haus zu arbeiten und aus Ihrer bisherigen Wohnung kann sie niemand vertreiben, auch wenn Sie diese schon gekündigt haben. Lassen Sie deshalb auf jeden Fall alle Mängel vor dem Einzug beseitigen. Es ist immer schwierig einen Handwerker wieder auf die Baustelle zu bekommen, nur um eine Kleinigkeit zu erledigen.


Unbedingt zu empfehlen ist deshalb vorher ein Gespräch mit Eigentümern, welche schon mit dem gleichen Anbieter, Bauträger, Baubetreuer oder Architekten gebaut haben. Diese können am besten beurteilen, ob der Anbieter alle Zusagen hinsichtlich Qualität der Ausführung, sorgfältiger Abnahme, schneller Mängelabarbeitung und pünktlicher Fertigstellung erfüllt hat. Lassen Sie sich vom Anbieter mehrere zufriedene Eigentümer nennen, die schon mindestens ein Jahr in ihrem neuen Haus leben. Erst dann liegt ausreichende Erfahrung vor.


Der Abnahmetermin, hart bleiben und zusichern lassen.


Zeit ist Geld. Das trifft wohl nirgends so zu wie beim Bau des eigenen Hauses. Mit jedem Tag fallen Zinsen oder sogar zusätzlich Miete an. Verlangen Sie deshalb von Ihrem Baupartner eine wasserdichte notarielle Termingarantie für die Abnahme des Hauses oder der Wohnung. Denken Sie daran, dass dazu auch die Abnahme des Gemeinschaftseigentums durch sämtliche Erwerber gehört. Diese kann zwar getrennt durchgeführt werden, sollte aber abgeschlossen sein, ehe Sie die letzte Rate zahlen. Verankern Sie das im Vertrag.


Stellen Sie sich vor, Sie kaufen eine Eigentumswohnung in einem Gebäude mit mehreren Wohnungen. Sie sind der erste Käufer oder die erste Käuferin. Ihr Verkäufer fängt erst an zu bauen, wenn er die Zahl von Wohnungen verkauft hat, die seine Bank für die Gesamtfinanzierung zur Auflage gemacht hat. In der Regel bedeutet dies, dass die Hälfte der Wohnungen verkauft sein muss, ehe mit dem Bau begonnen werden kann. Das kann manchmal sehr, sehr lange dauern. Geht das langsamer als erwartet, dann wird es teuer für Sie: Bereitstellungszinsen laufen, Ihr Möbellieferant will die Möbel nicht länger kostenlos lagern, Ihr Vermieter drängt auf Auszug.


Plötzlich könnten Sie aber auch als einer von Wenigen in einem Haus sitzen, dessen laufenden Kosten vom Treppenhauslicht bis zu den Fahrstuhlkosten von Ihnen mitgetragen werden müssen. Ganz abgesehen davon, dass die Wohnungen um Sie herum vielleicht nicht beheizt werden und Sie deshalb höhere Heizkosten haben.


Wenn Ihr Baupartner nicht zu einer Termingarantie bereit ist, bei der er im Falle der Verzögerung eine Vertragsstrafe an Sie zahlt, dann verzichten Sie besser auf den Kauf. Selbst wenn Ihr Vertragspartner die Unterhaltungskosten leer stehender Wohnungen und auch des Gemeinschaftseigentums bis zum späteren Verkauf übernehmen will, sollten Sie eine Bankbürgschaft für diese Zusage verlangen. Die Zinsuhr läuft, und auch für eine solide Firma ist eines Tages der Zeitpunkt erreicht, an dem die Liquidität bei mangelnden Verkäufen erschöpft ist. Dieses Risiko sollte nicht Ihnen übertragen werden.


Gibt es bei dieser Bürgschaft Schwierigkeiten, dann seien Sie auf jeden Fall sehr vorsichtig. Die Bank kennt Ihren Vertragspartner am besten. Wenn dort Bedenken vorliegen, eine verhältnismäßig geringe Bürgschaft zu übernehmen, dann hat das auch einen Grund.


Vor plötzlichen Freundschaften wird gewarnt


Ein Makler ist nur Vermittler, nicht Ihr Vertragspartner. Was der Makler mündlich verspricht, muss Ihr Vertragspartner nicht halten, wenn es nicht ausdrücklich im Vertrag sehr genau festgehalten ist. Lassen Sie sich nie darauf ein, wenn Sie „vielleicht“ als Antwort auf eine Ihrer Fragen bekommen. Verlangen Sie ein klares „Ja“ oder „Nein“. Bestehen Sie auf einer schriftlichen Bestätigung gemachter Zusagen sowohl des Maklers als auch des Hausverkäufers im Vertrag. Wenn dann gezögert wird oder Ausflüchte gesucht werden, sehen Sie sich besser nach einem anderen Baupartner um.


Ich weiß, es ist nicht einfach, ein angenehmes persönliches Verhältnis mit solchen Fragen zu belasten. Fragen Sie sich deshalb, wie lange Sie Ihre neuen Freunde schon kennen, und denken Sie immer daran, dass der Immobilienkauf die größte Anschaffung im Leben ist, für die Sie das volle finanzielle Risiko tragen. Solide Profis, und davon gibt es viele, nehmen es Ihnen nicht übel, wenn Sie sich schriftlich absichern. Wenn es dabei Probleme geben sollte, dann wissen Sie sofort, dass Sie ein Problem und einen Grund zu zusätzlicher Vorsicht haben.


Maklerfirmen sind meist klein und arbeiten oft mit wenig haftendem Kapital. Die Rechtslage ist kompliziert. Es ist deshalb besser, Sie sichern sich bei Versprechungen vorher schriftlich vertraglich ab. Es wäre schlimm, wenn Ihr neues Grundstück sich überhaupt nicht oder nicht nach Ihren Vorstellungen bebauen lässt, und Sie trotzdem eine Vermittlungsgebühr bezahlen müssen. Also Vorsicht, ehe Sie etwas unterschreiben!


Und noch eines: Unterschreiben Sie nie einen Vermittlungsvertrag, nach dem die Provision oder Courtage bei Nachweis oder Abschluss des Vertrages fällig wird. Stellen Sie den Vertrag immer auf seine Durchführung ab. Dann sind beide Parteien daran interessiert, dass der Vertrag durchgeführt wird. Andernfalls haben Sie bezahlt und plötzlich stellt sich heraus, dass Ihr Verkäufer oder die Baubehörden ein Haar in der Suppe finden, sodass der Vertrag nicht durchgeführt werden kann. Es wäre schlimm, wenn die Provision dann verloren wäre, obwohl Sie keinerlei Schuld an der Nichtdurchführung des Vertrages tragen. Ich habe diese Erfahrung teuer bezahlt und kann Sie nur davor warnen.


Lassen Sie sich nicht unter Druck setzen etwas zu unterschreiben, weil angeblich der nächste Interessent schon wartet. Das ist meist nur ein Argument, das Sie gefügig machen soll. Auch andere Mütter haben schöne Töchter. Wenn der Vermittler Dringlichkeit vorgibt, sollte Sie das zu extremer Vorsicht mahnen.


Ämter und Behörden – Ihre Freunde und Helfer


Wenn Sie ein Grundstück kaufen, können Sie als Laie die Bebauungsmöglichkeiten nicht beurteilen. Bebauungspläne enthalten mitunter Einschränkungen und Auflagen, die verhindern, dass Sie Ihre Pläne wie gewünscht umsetzen können. Das zuständige Planungsamt oder Bauamt ist hier die richtige Anlaufstelle. Nehmen Sie ehe Sie das Grundstück, kaufen Ihren Plan und fragen dort, ob dieser genehmigungsfähig ist. Beim Tiefbauamt erfahren Sie, ob die Erschließung gesichert ist. Telekom, Internetprovider, Kabelgesellschaft und Versorgungsunternehmen sagen, ob Sie mit den erforderlichen Anschlüssen rechnen können und was diese kosten.


Neben dem Grundbuch, das Einschränkungen des Besitzes, wie z.B. Überwegungsrechte, enthalten kann, gibt es noch das Baulastenverzeichnis. Auch wenn der Bebauungsplan Ihnen eine bestimmte Bebauung erlaubt, kann eine Eintragung im Baulastenverzeichnis diese einschränken oder unmöglich machen.


Bestehen Sie beim Grundstückskauf deshalb darauf, dass der Notar vor Abschluss des Vertrages in beide Verzeichnisse Einblick nimmt und im Text des Vertrages bestätigt, dass keine Einschränkungen oder Belastungen vorhanden sind.


Auch diese Arbeit erspart Ihnen der Bauträger. Er ist für alle Fragen verantwortlich, natürlich nur, solange dies vertraglich vorgesehen ist.


Prüfen Sie deshalb die Baubeschreibung auf Herz und Nieren oder lassen Sie sie prüfen. Ein Anbieter, der den Inhalt auf das Äußerste reduziert und im Unverbindlichen hält, will sich wahrscheinlich Hintertüren schaffen, um später zusätzliche Forderungen geltend zu machen. Ein Beispiel: Wenn Sie Qualität wünschen, dann darf es in der Baubeschreibung nicht nur heißen „1 Badewanne“, sondern „1 Badewanne, Kunststoff, Fabrikat XY, 1,72 mlang, Farbe Weiß, einschließlich aller erforderlichen Zu- und Ablaufanschlüsse, mit Ab- und Überlaufgarnitur und Zulaufarmatur A der Firma B“.


Nur so sind Sie einigermaßen sicher, dass Sie keine billige Baumarktqualität, sondern das Qualitätsprodukt Ihrer Wahl vom Fachgroßhändler bekommen. Beim Fachgroßhändler, so bei der bundesweit vertretenen Firma Cordes & Graefe www.gc-gruppe.de oder einer ihrer Tochterfirmen, können Sie sich auch unverbindlich und kostenlos vor Ort beim Besuch einer Sanitärausstellung informieren, welche Bandbreite der Markt im Sanitärbereich bietet. Eine zu allgemein gefasste Baubeschreibung kann dazu führen, dass Sie über hohe Nachforderungen bezahlen müssen, was im Festpreis enthalten sein sollte.


Denken Sie daran, wenn Sie sich, entscheiden selbst zu bauen, dann sind Sie auch voll für den Baugrund verantwortlich. Hier müssen in der Baubeschreibung die Fundamente für den vorhandenen Baugrund ausgelegt werden. Wie gut und tragfähig der ist, sagt Ihnen eine Bodenuntersuchung. Bei dieser Gelegenheit können Sie auch die höchste Jahres-Grundwasserebene feststellen lassen und erforderliche Dichtungen vorsehen.


Prüfen Sie auf jeden Fall in aller Ruhe den Vertrag. Besser noch: Lassen Sie ihn prüfen. Die Kosten dafür sind beim Anwalt und einem beeidigten Sachverständigen Ihres Vertrauens nicht zu hoch im Vergleich zu dem, was an Kosten auf Sie zukommen könnte. Es ist wie mit diesem Buch: Ein geringer Betrag kann viel Geld sparen, weil der Laie Fußangeln und Fallstricke nicht erkennen kann. Denken Sie auch an das Lenin zugeschriebene Zitat„ Vertrauen ist gut, Kontrolle ist besser“.


Jetzt noch einige hilfreiche Links, falls weitere Fragen auftreten:


www.bafa.de


Beitrag zu Energiegutachten


www.Bauherrenhilfe.org


profundes Bauwissen aus Österreich


www.bundderversicherten.de


Rat bei Versicherungsproblemen


www.finanztest.de


schützt vor Fehlinvestitionen


www.guter-rat.de


eine nützliche Zeitschrift für alle Gebiete


www.interhomes.de


gute Bauherren-App auf der Startseite


www.kfw.de


Fördermittel für Energiesanierung


www.konsument.at


Tests und Ratschläge aus Österreich


www.oekotest.de


Tests und Rat mit Gewicht auf Ökologie


www.test.de


Stiftung Warentest, viel Rat für viele Fälle


www.versicherungsombudsmann.de


private Schlichtungsstelle


www.vpd.de


rühriger Verband privater Bauherren


www.verbraucherzentrale.de


Notfallhilfe und Ratschlag-Erfahrung


www.wohnen-im-eigentum.de


Erfahrungsaustausch/Verbraucherschutz


Es gibt im Internet viele Seiten zu Bau und Kauf, die hier nicht aufgeführt sind. Nicht alle sind uneigennützig. Aber manche bieten gute Informationen für den Bau- oder Kaufinteressenten.


Daneben enthält das Internet viele Foren, kommerziell und privat, die sich mit dem Thema Bau beschäftigen. Es ist nicht immer leicht, das Ziel eines Forums zu erkennen und geschönte Beiträge von echten Darstellungen zu unterscheiden. Immer nur beste Bewertungen haben fast nur die Firmen, auf die das alte Sprichwort „Eigenlob stinkt“ zutrifft.


Reputation ist Grundlage der Entscheidung.


Heute ist das Internet für viele Menschen, besonders vor einer größeren Anschaffung, das Medium der Wahl, um einen Eindruck vom Anbieter zu gewinnen. Aber auch viele Firmen nutzen im Internet die Möglichkeit, sich besser darzustellen. Der Verbraucher hat er schwer zu unterscheiden, wie die Informationen aus dem Internet zu werten sind und ob er sich darauf verlassen kann.


Vor allem in den sozialen Netzwerken wird getrickst, was das Zeug hält. Freunde im Internet gelten als Empfehlung für Firmen. Den wenigsten Menschen ist bekannt, dass diese Freunde oft von spezialisierten Firmen verkauft werden. So kosteten zum Beispiel Fans bei Facebook 0,07 Euro, sollen die Fans aus einem bestimmten Land kommen, dann steigt der Preis schon auf 0,35 Euro pro Fan. Auch bei Amazon wird ein Produkt mit fünf Sternen eher gekauft als ein Produkt, das nur ein oder zwei Sterne hat. Dort gibt es mittlerweile auch spezialisierte Agenturen, die mit gefälschten Kommentaren die Produktpolitik bestimmter Anbieter unterstützen.


Nach Angaben in der Fachpresse (GalaxyWelt 8/9 2013) fanden sich über 1.000 Angebote allein bei eBay, in denen Facebook–Fans angeboten wurden. Die Preise lagen von 2,75 Euro bis zu 7.000 Euro je nach geografischer Zuordnung und Menge. Wer nicht weiß, dass die Fans einer deutschen Facebook-Seite in China oder Indien eingekauft worden sind, fällt darauf herein.


Reputation im Internet ist also eine sehr fragwürdige Sache. Statt das eigene Produkt zu fördern, gibt es auch Firmen, die über Blogs und andere Internetkanäle versuchen, Wettbewerbern zu schaden, indem sie deren Produkte infrage stellen. Gefälschte Kundenblogs sind oft das Mittel der Wahl. Sie werden aber auch von Firmen benutzt, um Produkte hochzuloben, deren Kunden sich nicht aus eigenem Antrieb positiv im Internet äußern wollen.


Selbst wenn wir davon ausgehen, dass derartige Darstellungen im Einzelfall richtig sein können, dann ist doch gründlich zu hinterfragen, in welchem Zusammenhang Aussagen zu sehen sind, die sich auf eine bestimmte Firma beziehen. Betrachten wir hier die Branche der Bauträger, so wird schnell klar, wie wichtig zusätzlich zu den Internet-Informationen weitere Einblicke sind. Bilanzen kann man in vielen Fällen im Bundesanzeiger abrufen und daraus Umsatz und die Zahl der verkauften Wohneinheiten ableiten.


Jede Firma hat unzufriedene Kunden. Es gibt Persönlichkeiten, die nicht miteinander harmonieren. Es gibt Probleme, die nicht schnell genug behoben werden. Es gibt Ansprüche, die höher sind als der Kaufpreis. Es ist nicht zu vermeiden, dass derartige Kunden sich mit ihren Problemen, ob berechtigt oder nicht, im Internet äußern. Betrachten wir zwei Beispiele:


Bauträger A:


3 unzufriedene Kunden, Umsatz 10 Häuser im Jahr


= 30 % unzufriedene Kunden


Bauträger B:


9 unzufriedene Kunden, Umsatz 300 Häuser im Jahr


= 3 % unzufriedene Kunden


Bei welcher Firma sind Sie in besseren Händen?


Wenn es um die Reputation Ihres Vertragspartners geht, sollten Sie sorgfältig recherchieren, was die Zahlen bedeuten. Sie sollten außerdem überlegen, aus welcher Quelle die Zahlen stammen könnten. Zu viele sehr gute Aussagen im Internet sind genauso fragwürdig wie sehr zahlreiche schlechte Beurteilungen.


Geht es um Ihr neues Heim, dann sollten Sie sich in Ihr Auto setzen und an Ort und Stelle einige vorhandene Kunden nach ihrer Zufriedenheit fragen. Nur so gewinnen Sie einen tatsächlichen Eindruck von der echten Reputation Ihres zukünftigen Baupartners.


****




2. Mieten oder kaufen? Eine Entscheidung mit Folgen


Es ist ein Urbedürfnis des Menschen, seine und die Zukunft seiner Familie zu sichern. Ein Haus oder eine eigene Wohnung kann ein wichtiger Teil dieser Risikovorsorge sein. Die Entscheidung dafür oder dagegen hängt sehr von der persönlichen Situation ab. Wenn Sie in den nächsten zwei bis drei Jahren eine berufliche Veränderung in eine andere Region Deutschlands beabsichtigen, dann ist sicher Mieten die bessere Empfehlung. Es sei denn, die Inflationsrate, speziell im Baubereich, ist höher als normal. Haben Sie vor, am Ort zu bleiben, dann ist es in den meisten Fällen das Bauen günstiger1.


Peter Lüning, ein Autor, dessen Bücher im Internet sehr gefragt sind, schreibt zum Thema Werterhalt: „Und wenn die [Politiker] Ihnen etwas von ein bis zwei Prozent Inflation erzählen und Sie feststellen, dass nach 10 Jahren alles doppelt so teuer ist, wie es damals war, wie hoch ist dann die Inflation wirklich gewesen? Richtig: Es sind etwa 10 Prozent pro Jahr.“

OEBPS/Images/cover.jpg
Bauen ohne Reue

Karl H. Grabbe und Juliane Plath

Empiohlen vom m





OEBPS/Images/4_1.jpg





OEBPS/Images/5_1.jpg





OEBPS/Images/10_1.jpg
_ )






