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  Dieses E-Book ist m Eigenverlag erschienen. Als Ursprung dieses E-Books diente das gleichnamige Buch „ Unser Haus – Ärger mit Handwerkern “ , ISBN: 3448093475 , erschienen im Jahr 2009 im Haufe-Verlag. Die Verwertungsrechte sind an den Autoren zurückgegangen. Die Inhalte sind zum angegebenen Datum auf der Umschlagsseite aktualisiert. 




  Bitte beachten Sie: Für die Richtigkeit der Angaben in diesem Buch kann – trotz sehr sorgfältiger Recherche und Kontrolle – keine Gewähr übernommen werden. Sofern Ihnen ein inhaltlicher Fehler auffällt, freuen wir uns über eine Benachrichtigung an redaktion@stroisch.com – wir übersenden Ihnen dann als Dankeschön die korrigierte Version des Buches kostenlos als PDF zu. 




  




  Vorwort





  Liebe Leserin, lieber Leser,




  die inhaltliche Ursprungsidee dieses Buches entstand als Autor des Haufe-Verlags, bei dem im Jahr 2009 das Buch „Unser Haus - Ärger mit Handwerkern“ erschienen ist. Als Auftragsautor habe ich damals dieses Buch in monatelanger Arbeit recherchiert und verfasst. Leider ist von dem Buch von Seiten des Verlags keine Neuauflage geplant, das Ursprungsbuch wurde in die sogenannte Verramschung gegeben, was ein normaler Vorgang nach einer Auslistung eines Werks ist.




  Als Autor habe ich daraufhin die Verwertungsrechte an meinen Inhalten zurückerhalten. Der Haufe-Verlag hat sich auch in dieser Beziehung als professionell und großzügig erwiesen, wie ich in schon seit Jahren als Autor und Fachjournalist erlebe. Dennoch ist es natürlich für mich als Autor bitter, wenn soviel Arbeit – die über den aktuellen Moment hinaus ihre Berechtigung behält – keine Verwendung mehr findet.




  Und so entstand eine neue Idee der Verwendung – und gleichzeitig eine ganz neue Art der Herangehensweise. Anlass war die Veröffentlichung des Kindle 4 von Amazon. Für einen nun annehmbaren Preis war es möglich, „elektronisches Papier“ zu erwerben. Und für mich als Autor ergibt sich die Möglichkeit, mein Werk auf eine sehr einfache Art und Weise zu veröffentlichen. Amazon verfolgt dabei – leider – eine properitäre Strategie bei seinem E-Book-Format. Um deshalb mein Werk einem noch größeren Publikum zugänglich zu machen, habe ich es zusätzlich im populären E-Pub-Format veröffentlicht. Und das alles zu einem sehr geringen Preis von für Sie 2,99 Euro. Es ist für mich ein Test:




  

    	

      Wie viele Exemplare werde ich verkaufen? - rentiert sich der Aufwand für mich?


    




    	

      Bekomme ich von Ihnen Feedback zu den Inhalten? - ich möchte gerne mit Ihren Rückmeldungen regelmäßig neue Versionen dieses Werks erstellen.


    


  




  Vielleicht bleibt so die Version 1 der E-Book-Variante nicht die letzte? Ich würde mich freuen! Schon für die Version 1 habe ich natürlich alle Daten des Buches aktualisiert und darüber hinaus noch weitere Elemente hinzugefügt. Am Ende dieses Vorwortes können Sie immer genau nachlesen, was ich konkret für die jeweiligen Versionen verändert habe.




  Die Inhalte des Buches





  Ärger mit Handwerker, wer kennt das nicht? Wirklich jedem, dem ich das Thema meines neuen Buches genannt habe, meinte gleich: „Da kann ich viele Beispiele beisteuern.“ Das deutsche Handwerk im Generellen hat also mindestens ein ziemliches Imageproblem. Wobei es nur menschlich ist, dass die schlechte Leistung weitaus häufiger verbreitet wird als die viel häufigeren guten Leistungen der Handwerker.




  Gerade im Rahmen der energetischen Modernisierung haben vielleicht auch Sie viel Kontakt zu Handwerkern: Das Dach auf Vordermann bringen, die Wände dämmen und die Heizungsanlage erneuern. Das ist nicht nur gerade „in“, sondern wird auch vom Staat üppig gefördert. Und je aufwändiger so eine Modernisierung ist, desto wichtiger ist auch die Wahl der Handwerker.




  Denn nicht immer ist nur die andere Seite Schuld: Auch Sie können schon reichlich Fehler im Vorfeld einer Handwerkerbeauftragung machen. Eine gute Vorbereitung bewahrt Sie vor viel Ärger – ganz ausgeschlossen ist er aber nicht, denn wo Menschen arbeiten, da gibt es häufig auch Ärger.




  Dieses Buch zeigt Ihnen detailliert, worauf Sie bei der Beauftragung von Handwerkern achten müssen, berät bei Vorplanung, Überwachung und Endabnahme. Auch die energetische Modernisierung ist in diesem Buch ein wichtiges Thema.




  Die Struktur dieses Buches





  Dabei ist das Buch angereichert mit vielen Beispielen, Schritt-für-Schritt-Guides führen Sie am Ende eines Kapitels zum Beispiel durch die Endabnahme. Ein neues Element in der E-Book-Variante ist darüber hinaus der „Report“: Hier lesen Sie Auszüge aus journalistischen Artikeln von mir, die zum Beispiel im Kölner Stadtanzeiger, der Berliner Zeitung und der Frankfurter Rundschau erschienen sind – und Ihnen einen authentischen und lebhaften Eindruck von Praxisschwierigkeiten vermitteln soll. Schreiben Sie mir, ob Ihnen das gefällt, oder ob Sie das eher überflüssig finden!




  Das Ziel dieses Buches





  Das Ziel dieses Buches ist dabei ganz einfach: Den Ärger mit Handwerkern gar nicht erst aufkommen lassen oder doch zumindest minimieren, damit Sie am Ende ein gutes Ergebnis erhalten.




  Die Versionen dieses Buches





  Damit Sie nun einen Überblick darüber erhalten, was sich von Version zu Version geändert hat, gibt es dieses kleine Unterkapitel des Vorwortes.




  01.11.2011: Version 1 




  Die Version 1 dieses E-Books ist eine erste überarbeitete Version, die vor allem die Inhalte des ursprünglich gedruckten Buches veröffentlicht. Aber einige Dinge habe ich natürlich dennoch schon ergänzt und aktualisiert.  




  

    	

      Neues Vorwort


    




    	

      Aktualisierung der aktuellen Bestimmungen der EnEV 2009.


    




    	

      Aktualisierung der Förderprogramme: Hier habe ich auf Listen verzichtet und stattdessen Links integriert, denn diese Förderprogramme werden häufig aktualisiert. Finden Sie diese Vorgehensweise richtig?


    




    	

      Reports zum Thema Trinkwasserverordnung 2011 und Grundbesitzerhaftpflichtversicherung


    


  




  Bei der Modernisierung Ihres Hauses, der Beauftragung von Handwerkern wünsche ich Ihnen ein gutes Händchen und viel Erfolg. Bitte schreiben Sie mir unter redaktion@stroisch.com Ihre Kritik und Ihre Verbesserungsvorschläge. Sofern Sie mir inhaltliche Fehler benennen, stelle ich Ihnen natürlich die dann aktualisierte Version dieses E-Books kostenlos als PDF zur Verfügung.




   




  Jörg Stroisch 




  Immobilien-Fachjournalist, www.stroisch.com 




  




  Einleitung: Ärger mit Handwerkern





  Ärger mit Handwerker: Fast jeder kennt dies, leider. In vielen Phasen können hier aber auch die Auftraggeber schon Fehler machen. Dieses Buch hilft dabei, Ärger gleich von Anfang an zu verhindern oder zu vermindern.




  Merkwürdige Posten auf der Rechnung, nicht erbrachte Leistung, Pfusch am Bau: Der Ärger mit Handwerkern kann sich an vielen Details festmachen. Wie immer: Wenn die Leistung erbracht wird, ist es für vieles zu spät. Deshalb sollten Sie besonders viel Wert auf eine gute Vorbereitung legen.




  Gerade bei einer energetischen Modernisierung, die sehr umfangreich sein kann, sollten Sie strukturiert mit Angebotsvergleichen und Ausschreibungen arbeiten. Vergleiche sind hier wichtig.




  Bei der Beauftragung des Handwerkers spielen viele gesetzliche Regelungen eine Rolle. Spätestens jetzt sollten Sie sich auch über notwendige Absicherungen durch Versicherungen Gedanken machen.




  Je umfangreicher die Handwerkerleistung ist, desto wichtiger werden auch Aspekte wie die Baubegleitung, die Abnahme und die Bezahlung.




  Auch Mängel und Ihre Folgen sind immer wieder ein Ärgernis. Die Ansichten, was ein Mangel ist und was nicht, sind auch deshalb recht präzise definiert.




  Ein Sonderkapitel widmet sich dem Thema Energieeffizienz, denn es wird immer wichtiger, sein Haus energetisch auf Vordermann zu bringen. Nicht nur aus Gründen der Ökologie, sondern auch weil es sich ökonomisch rechnet.




  Dieses Buch ist sehr praxisorientiert. Viele Beispiele sollen Ihnen ein Bild von möglichen Problemen aufzeigen und Ihnen konstruktive Tipps zur guten Koordinierung von Handwerkern bieten. Viele Expertentipps und Checklisten helfen Ihnen bei der energetischen Modernisierung und bei allen Problemen rund um die Abnahme und Bezahlung von Handwerkerleistungen.




  Vorbereitung – Angebot und Ausschreibung





  Die Vorbereitung gerade umfangreicher Handwerkerleistungen ist die wichtigste Phase des gesamten Prozesses. Wer hier gleich von Anfang an auf Wissen setzt, kann viele Fehler und Missstände der späteren Phasen bereits vermeiden. Und so kompliziert ist das auch gar nicht, wie im Kapitel 3 geschildert wird. Zur Vorbereitung gehören verschiedene Punkte:  




  

    	

      Handwerkerwahl: Schon ganz am Anfang werden viele Grundlagen für eine gute Zusammenarbeit mit Handwerkern gelegt. Deshalb sollten Sie sich auch intensiv auf die Suche nach guten Handwerkern begeben. Dafür gibt es mehr Wege als vielleicht zunächst vermutet.


    




    	

      Sachverständige beauftragen: Es kann auch nicht schaden – gerade bei umfangreichen Modernisierungen – Experten schon in der wichtigen Planungsphase einzubinden. Energieberatungen werden sogar gefördert.


    




    	

      Leistungen ausschreiben: Wenn Sie nun eine Vorauswahl getroffen haben, bietet sich häufig eine formelle Ausschreibung von Leistungen an.


    




    	

      Angebote vergleichen: Und auf die Bitte zur Angebotsabgabe oder die Ausschreibung melden sich dann idealerweise einige Handwerker. Diese müssen Sie nun vergleichen.


    


  




  Praxistipp: Referenzen besorgen




  Ein Handwerker kann durch viele Möglichkeiten schon vor der Auftragsvergabe überprüft werden. Sie können im Internet recherchieren oder bei der Handwerkskammer. Eine wichtige Rolle gerade bei größeren Aufträgen spielen auch Auskunfteien. Sie sollten sich auf jeden Fall auch in Ihren beruflichen und persönlichen Netzwerken nach Empfehlungen umhören. Der Handwerker selbst kann Ihnen ebenfalls Referenzen für seine Arbeit vor Ort benennen. Alle Quellen haben ihre Vor- und Nachteile. In jedem Fall sollten Sie sich viel Mühe mit der Vorauswahl geeigneter Handwerker machen.




   




  Beauftragung – an Handwerker binden





  Nach der Vorauswahl kommt die Phase der Beauftragung. Diese kann auf ganz unterschiedlichen Wegen erfolgen, prinzipiell auch einfach mündlich. Aber sicherlich ist es bei umfangreichen Sanierungs-/Modernisierungsmaßnahmen besser, schriftlich die wesentlichen Punkte zu fixieren. Ein Kapitel 4 beschreibt alle wesentlichen Punkte, eine kurze Zusammenfassung:




  

    	

      Handwerkerverträge: Die Verträge werden auf Grundlage des Bürgerlichen Gesetzbuches oder der VOB geschlossen, manchmal durch eine bloße Angebotsannahme.


    




    	

      Allgemeine Geschäftsbedingungen: Wichtig ist auch, was der Handwerker ins Kleingedruckte geschrieben hat. Allerdings ist hier nicht alles erlaubt, viele Punkte sind gesetzlich geregelt.


    




    	

      Versicherungen: Eine Modernisierung ist mit Risiken verbunden. Sie sollten schon jetzt – bevor die erste Handwerkerleistung erbracht ist – für eine vernünftige Absicherung dieser Risiken sorgen.


    


  




  Praxistipp: Versicherungsangebote vergleichen




  Versicherungen sind in einer Modernisierungs- oder Sanierungsphase sehr wichtig, denn es sind viele Formen von Schäden denkbar. So können Unfälle passieren oder Materialien gestohlen werden. Auch Unbeteiligte können versehentlich in Mitleidenschaft gezogen werden. Für diese Fälle gibt es Versicherungen, die den finanziellen Schaden regulieren.




  Sie sollten auf jeden Fall die Preise und auch die konkreten Konditionen verschiedener Versicherungsgesellschaften miteinander vergleichen, denn in beiden Punkten können sich die Angebote deutlich voneinander unterscheiden.




   




  Kontrolle – Beobachtung der Umsetzung





  Die Umsetzung der Handwerksleistungen ist dann die entscheidende Phase. Gerade bei umfangreichen  Modernisierungsmaßnahmen können sie mehrere Monate dauern, mehrere Gewerke bauen dann aufeinander auf. Die Kontrolle und Koordinierung ist also sehr wichtig, wie es in einem Kapitel 5 ausführlich beschrieben wird. Verschiedene Ebenen spielen dabei eine Rolle:  




  

    	

      Terminkontrolle: Gar nicht so trivial ist die Einhaltung von Terminen. Sie sollten Handwerker verbindlich und mit Vertragsstrafe auf ein Datum festlegen. Eine Bauzeitenplanung ist auch gerade bei umfangreichen Modernisierungsmaßnahmen unabdingbar.


    




    	

      Materialkontrolle: Im Idealfall haben Sie bereits in der Leistungsbeschreibung sehr detailliert beschrieben, welche Materialien Sie wünschen. 


    




    	

      Qualitätskontrolle: Sehr schwierig für einen Laien ist die Qualitätsbeurteilung einer Handwerkerleistung. Gerade in diesem Punkt gibt es immer wieder viel Ärger.


    




    	

      Zeitenkontrolle: Manche Handwerker rechnen nach Stunden ab. Auch hier gibt es immer viel Ärger im Detail. Deshalb sollten Sie hier schon vorab die Regelungen präzise festlegen. 


    




    	

      Kostenkontrolle: Alles entscheidend ist der Überblick über die tatsächlichen Kosten einer Modernisierung. Diese sollten Sie mindestens einmal in der Woche kontrollieren. 


    




    	

      Sicherheitskontrolle: Damit auf der Baustelle nichts passiert, muss sie abgesichert sein. Auch hier tragen Sie als Auftraggeber eine Mitverantwortung.


    


  




  

    	

      Prozesskontrolle: Die Modernisierung einer Immobilie ist ein Prozess mit vielen Haken und Ösen. Sie sollten diesen Prozess ständig schriftlich begleiten, am besten mit einem eigenen Bauherrentagebuch. 


    


  




  Praxistipp: Wichtige Bürokratie




  Es wird immer wieder unterschätzt, wie wichtig eine gute Dokumentation aller relevanten Ereignisse auf der Baustelle ist. In ganz vielen Feldern können Sie als Auftraggeber hier sehr aktiv agieren. Das ist sehr zeitaufwändig, aber es lohnt sich: Über die verschiedenen Aspekte wie Termineinhaltung, gute Qualität und Kostenrahmen behalten Sie so den Überblick und können hier auch wissend mit den Handwerkern sprechen.




   




  Abnahme – die Handwerkerleistungen kontrollieren





  Die Handwerksleistungen sind beendet. Jetzt kommt es zum wichtigsten Schritt des gesamten Prozesses: die Abnahme der Leistungen. Hier müssen Sie kontrollieren, ob die Leistung auftragsgemäß erbracht wurde, also die Qualität auch stimmt. Ausführlich geschildert wird dies in einem Kapitel 6:




  

    	

      Ablauf: Eventuell zusammen mit Ihrem Sachverständigen und in Begleitung des Handwerkers begehen Sie die verschiedenen Orte der Modernisierung und begutachten die erbrachte Leistung.


    




    	

      Abnahmeprotokoll: Das Abnahmeprotokoll erhalten Sie als Standardformular im Buchhandel. Sorgen Sie für eine ausreichende Anzahl an Durchschlägen.


    




    	

      Mängelprotokoll: Davon abzugrenzen ist das Mängelprotokoll. Hier führen Sie alle Mängel auf, müssen aber natürlich auch vermerken, wenn der Handwerker eine andere Auffassung vertritt. Auch hierfür gibt es Standardformulare.


    




    	

      Folgen: Die Folgen der Endabnahme sind vielfältig und begrenzen sich nicht alleine darauf, dass Sie nun für alle unstrittigen Punkte die Rechnung zu zahlen haben.


    


  




  Praxistipp: Fachlichen Rat wählen




  Gerade die Bewertung der Qualität ist sehr schwierig – und Laien reagieren hier oft falsch, denn nicht jeder Mangel kann zur Ablehnung einer Endabnahme führen. Deshalb ist es häufig sinnvoll, Experten in diesen Prozess einzubinden.




  Baubegleiter sind allerdings nicht nur bei der Endabnahme anwesend, sondern idealerweise für den kompletten  Modernisierungsprozess Ansprechpartner und fachliche Begleitung. Achten Sie aber auch hier auf eine nachgewiesene fachliche Qualifikation des Baubegleiters.




  Auskunft erteilen Verbraucherzentralen, Bauherrenverbände und auch die Architektenkammer.




   




  Bezahlung – die Rechnung begleichen





  Die Abnahme ist erfolgt, nun erwartet der Handwerker sein Geld. Dieses sollten Sie sich natürlich schon lange vor der Ausführung etwa bei Banken besorgt haben. Auch die Rechnung muss gewissen Formalien folgen, wie ein Kapitel 7,  ausführlich beschreibt. Einige Punkte rund um die Bezahlung der Handwerkerrechnung:




  

    	

      Formalitäten: Alle unstrittigen Punkte müssen Sie auch bezahlen. Sie sind nicht berechtigt, Rechnungen einfach pauschal zu kürzen.


    




    	

      Einbehalt: Einen Einbehalt müssen Sie ausführlich begründen. Er darf nicht mehr als das Zweifache der tatsächlich anfallenden Kosten ausmachen. Natürlich müssen Sie diesen auszahlen, wenn dann der Mangel beseitigt wurde.


    




    	

      Pünktlichkeit: Lassen Sie Ihren Handwerker nicht allzu lange auf sein Geld warten. Er hat hoffentlich gut gearbeitet und deshalb seinen Lohn auch verdient.


    


  




  

    	

      Exkurs Budgetkontrolle: Vor der  Modernisierungsmaßnahme sollten Sie bereits das zur Verfügung stehende Haushaltsbudget kontrolliert haben, damit Sie sich mit der Modernisierung nicht verausgaben.


    




    	

      Exkurs Finanzierung: Für jeden Euro Baukosten müssen Sie einen Euro für den Kreditvertrag einplanen. Umso wichtiger ist es, dass Sie eine gute und günstige Form der Finanzierung auswählen.


    


  




  Praxistipp: Gerichtliche Auseinandersetzung vermeiden




  Geht es dann wegen der Rechnung und der Handwerkerleistung vors Gericht, dann ist das Kind sprichwörtlich in den Brunnen gefallen. Sie erwartet viel Ärger und hohe zusätzliche Kosten – am Ende kommt womöglich nur ein Vergleich dabei heraus und Sie bleiben so dennoch auf einen Teil der Kosten sitzen.




  Deshalb: Legen sie zu jedem Zeitpunkt Wert auf eine gütliche Einigung mit dem Handwerker, auch, wenn Sie sich stark über ihn ärgern. So führt ein hoher Einbehalt schneller vor Gericht, als ein realer.




  Günstig ist es auch, in Streitfällen die Schlichtungsstelle der Handwerkskammer vor Ort anzurufen. Hier können Sie gegen einen geringen Betrag vielleicht schon eine Einigung erzielen.




   




  Mangel – das Haus untersuchen





  Nach der Modernisierung ist vor der Modernisierung? Hoffentlich nicht! Wenn eine Modernisierung nicht fachgerecht durchgeführt, kann es in der Folge aber zu mehr oder minder schwerwiegenden Mängeln kommen. Diese zu erkennen, ist schon gar nicht so leicht. Auch die rechtlichen Mittel sind kompliziert, wie im Kapitel 8 ausführlich beschrieben. Punkte, die rund um Baumängel eine Rolle spielen:




  

    	

      Gewerke checken: Verschiedene Arbeiten verursachen verschiedene Mängel. Anhand von Checklisten können Sie hier systematisch vorgehen.


    




    	

      Sachverständigen einschalten: Letztendlich können Sie als Laie selbst aber einen Mangel nicht gerichtsfest konstatieren. Deshalb ist es immer ratsam, einen Sachverständigen einzuschalten, wenn es sich um offensichtlich schwerwiegendere Mängel handelt.


    




    	

      Gewährleistung: Es gibt Gewährleistungszeiten für die erbrachten Leistungen. In dieser Frist muss der Handwerker auch nach der Endabnahme für Mängel geradestehen. In der Regel beträgt diese Frist fünf Jahre.


    


  




  Praxistipp: Gewährleistungsliste führen




  Die Gewährhaftung für eine Handwerksleistung beginnt mit dem Datum der Endabnahme oder Zwischenabnahme und endet in der Regel nach fünf Jahren. Da hier – zum Beispiel bei strittigen Punkten – durchaus eine Reihe an Terminen zustande kommen könnte, sollten Sie eine Liste mit allen abgenommenen Gewerken, dem Datum der Abnahme sowie dem Ende der Gewährhaftung führen.




  Kurz vor Ablauf der Gewährhaftung macht es bei umfangreichen Modernisierungsmaßnahmen auch durchaus Sinn, noch einmal einen Experten die Leistungen beurteilen zu lassen.




   




  Energie – sparen für die Ökologie und die Ökonomie





  Die Energieeinsparverordnung wird noch 2009 aktualisiert, steigert weiter die Anforderungen an die Energieeffizienz von Immobilien. Energetische Modernisierung ist schon seit einigen Jahren „in“, lesen Sie im Kapitel 9 ausführlich, worauf Sie achten müssen:




  

    	

      Wärmedämmung: Die Energieeinsparverordnung  schreibt vor, was Sie als Bauherr heute an Energieeffizienz einhalten müssen. Und ein ganz wichtiger Faktor ist dabei die Wärmedämmung der Wände und Decken, der energiesparende Einsatz von Fenstern.  


    




    	

      Wärmegewinnung: Der übliche Weg für die Wärmegewinnung in einem Haus ist die Gas- oder Ölheizung. Auch an die Kessel werden gesetzliche Mindestanforderungen gestellt. Aber auch der Einsatz von regenerativen Methoden wie dem Solarkollektor, der Erdwärmepumpe oder der Pelletheizung erhält Einzug in den Neubau und wird staatlich gefördert.


    




    	

      Strom sparen: Die Stromerzeugung und auch das Stromsparen sind ein wichtiger Aspekt eines ganzheitlichen Ökokonzepts.


    


  




  Praxistipp: Förderung mitnehmen




  Der Staat fordert nicht nur, er fördert auch. Schon die Energieberatung wird großzügig bezuschusst, aber auch zinsgünstige Darlehen der KfW-Bank sollen private Immobilienbesitzer unterstützen, die ihr Haus ökologisch auf Vordermann bringen wollen. Nicht nur dadurch wird die energetische Modernisierung zu einer sinnvollen Investition, die sich recht schnell armotisiert. 




  Wichtig: Informieren Sie sich selbst genau, welche Programme gerade aktuell sind, denn hier gibt es ständig Veränderungen. So können Sie dann gleich informiert in das Gespräch mit dem Bankberater gehen.




   




  Und abschließend ein Webtipp rund um Ihre Immobilie: Handwerkerprobleme oder auch Probleme mit der selbst genutzten oder vermieteten Immobilie haben viele andere Menschen auch. Mit meineimmobilie.de gibt es hier die passende Website inklusive Forum rund ums Thema. Der Autor dieses Buches leitet Sie als Chefredakteur im Auftrag des Haufe-Verlags, in dem auch dieses Buch im Ursprung erschienen ist.




  www.meineimmobilie.de 




   




  




  
Es dem Handwerker sagen - Planungsphase





  Planung ist das halbe Leben: Und sie ist dazu auch noch eine sehr wichtige Hälfte. Das gilt auch und ganz besonders für Handwerkerleistungen. Wenn in der Planungsphase alles optimal vorbereitet wurde, dann werden viele nachfolgende Kapitel dieses Buches zum Glück nur einen sehr theoretischen Charakter behalten.




  Wie wird ein guter Handwerker gefunden, was ist eine Ausschreibung, wo liegen die Tücken bei den Genehmigungen? Und last but not least: Wie lassen sich von Anfang an die Kosten für den Handwerker vernünftig kalkulieren? Diese Fragen beantwortet dieses Kapitel.




  Die Handwerkersuche beruht dabei nicht nur auf einem Bauchgefühl, es gibt auch viele andere Faktoren, die zur Beurteilung des Handwerkers gut geeignet sind.




  In einer Ausschreibung können dann die zuvor schon ausgewählten Handwerker noch einmal miteinander verglichen werden: Sie werden zu einem Preisangebot eingeladen.




  Die Ausschreibung ist elementare Grundlage für die Kostenkalkulation. Gerade dieser Punkt wird von vielen Hausbesitzern immer wieder unterschätzt. Umso wichtiger ist es, hier besonders gründlich vorzugehen. Am Ende muss dann aus den Angeboten noch das richtige ausgesucht werden. Die Qual der Wahl: Eine Schritt-für-Schritt-Anleitung am Ende dieses Kapitels hilft Ihnen, alle notwendigen Punkte abzuarbeiten.




  Am Anfang steht die Notwendigkeit





  Ein großes Problem gerade bei umfassenden Gebäudesanierungen ist es, überhaupt festzustellen, welche Arbeiten von welchen Handwerkern durchgeführt werden müssen. In einem Haus können eine ganze Reihe von unterschiedlichen Leistungen erforderlich sein.  




  Entweder, weil




  

    	

      ein Notfall dies notwendig macht oder weil


    




    	

      eine Instandhaltung recht zeitig durchgeführt werden muss, oder weil


    




    	

      eine (umfassende) Modernisierungs- oder Sanierungsmaßnahme durchgeführt werden soll.


    


  




  Je schneller der Handwerkerbesuch notwendig ist, desto weniger gut ist naturgemäß eine Planung möglich.




  Definitorisches: Sanierung oder Modernisierung





  Im Baubereich werden verschiedene Begrifflichkeiten fest definiert.




  

    	

      Sanierung: Die Sanierung eines Gebäudes schließt die Beseitigung von Mängeln, die zum Beispiel durch einen Instandhaltungsrückstau entstanden sind, ein. Die Immobilie ist sozusagen abgewirtschaftet und mängelbehaftet und muss grundlegend auf Vordermann gebracht werden.


    




    	

      Modernisierung: Von einer Modernisierung spricht man hingegen, wenn durch Maßnahmen generell der Nutz- und Wohnwert einer ansonsten intakten Immobilie erhöht wird. Eine nicht mehr zeitgemäße Ausstattung wird durch eine zeitgemäße ersetzt.


    


  




  Deshalb handelt sich bei den energetischen Maßnahmen – dem Anbringen von Wärmedämmung zum Beispiel – im klassischen Sinne um Modernisierungsmaßnahmen.




  Als Hausbesitzer sollten Sie beachten: Wenn Sie Ihr Haus zu einem Sanierungsfall werden lassen, wird die Sanierung deutlich teurer als eine mögliche Modernisierung.




  Notfälle





  Aber selbst für den Wasserrohrbruch oder andere gravierende Notfälle kann ein Hauseigentümer Vorsorge treffen, um den Schaden möglichst gering zu halten:




  

    	

      Handwerker mit Notfalldienst recherchieren


    




    	

      Liste mit allen Notfallhandwerkern und ihren Kontaktdaten anlegen


    




    	

      Als Vermieter diese Liste an die Mieter aushändigen. Die Mieter sollten außerdem die Kontaktdaten von Personen angeben, die einen Wohnungsschlüssel für den Notfall bereithalten.  


    


  




  Beauftragen Sie den Notfalldienst nur mit den zur Schadensbegrenzung notwendigen Arbeiten. So soll er beispielsweise den Rohrbruch flicken, muss aber nicht zusätzlich noch die Wand neu verputzen. Gerade, wenn der Notfall außerhalb der üblichen Arbeitszeiten anfällt, ist jede zusätzliche Arbeit während der Notfallzeiten besonders teuer erkauft.




  (Mittelschnelle) Instandsetzungen





  Es gibt viele Fälle, in denen eine Instandsetzung zwar kurzfristig notwendig ist, aber dazu nicht mitten in der Nacht der Handwerkerdienst anrücken muss. Wenn beispielsweise der Wasserhahn kaputt ist, reicht es auch, wenn der Handwerker während seiner üblichen Arbeitszeiten kommt. Dennoch: Auch hier hilft, nicht ständig den Handwerker zu wechseln. Deshalb sollte auch hier eine Liste zusammengestellt werden.




  Modernisierung/Sanierung





  Die energetische Modernisierung der Wohnung oder des Hauses: Dies ist im Moment geradezu ein Klassiker für den Einsatz von Handwerkern, zumal der Staat das „Öko-Haus“ üppig fördert (→ Kapitel 8). Neben der kompletten oder teilweisen Energiemodernisierung eines Hauses gibt es eine Vielzahl von weiteren Modernisierungsmaßnahmen, beispielsweise die Badsanierung, die Modernisierung des Innenausbaues, die Modernisierung von Außenanlagen. Ihnen allen ist gemein: Hektik ist unangebracht. Die übliche Vorgehensweise ist hier:




  

    	

      intensive Vorauswahl von Handwerkern: Natürlich sollten Sie hier auch Handwerker kontaktieren, mit denen Sie bereits gut zusammenarbeiten. Aber eben nicht nur.


    




    	

      Ausschreibung: Mit einem mehr oder minder umfangreichen Leistungsverzeichnis beginnen Sie den Wettbewerb. Den vorausgewählten Handwerkern senden Sie die Ausschreibungsunterlagen und bitten um ein Angebot.


    




    	

      Handwerkerauswahl: Nach verschiedenen Kriterien wählen Sie nun den passenden Handwerker für ein Gewerk aus.


    




    	

      Beauftragung: Und nun beauftragen Sie einen Handwerker mit der Durchführung.


    


  




  Doch bevor es soweit ist, muss erst einmal die Notwendigkeit und die Tiefe einer Sanierung oder Modernisierung erkannt werden. Das ist gerade bei umfassenden Arbeiten gar nicht so einfach:




  

    	

      Sachverständige erörtern Schäden und Mängel und schlagen Sanierungsmaßnahmen vor


    




    	

      Energieberater überlegen, wo und wie Energiefresser und Kältebrücken im Haus gebannt werden können


    




    	

      Architekten planen und berechnen den Aus--, Umbau oder die Erweiterung einer Bestandsimmobilie und die dazu notwendigen Arbeiten


    




    	

      und Sie als Auftraggeber müssen sich über die Kosten im Klaren werden und woher das Geld kommen soll


    


  




  Auftrag erkennen





  Am Anfang gibt es also das weiße Blatt und das etwas abstrakte Gefühl, dass irgend etwas passieren muss, oftmals „gestützt“ durch Anforderungen des Gesetzgebers etwa zur energetischen Modernisierung im Rahmen der EnEV (Energieeinsparverordnung, → Kapitel 9). Dieser Plan hat ganz unterschiedliche Motive: Verbesserung der Lebenssituation, Verbesserung der Vermietbarkeit – und daraus folgend: Verbesserung des Wertes einer Immobilie. Denn wer mit Wohlfühlgefühl in einem Haus wohnen oder im Marktvergleich die Miete und Vermietbarkeit sichern will, der muss investieren. Eine Immobilie verliert über die Jahre an Wert, wenn in sie nicht investiert wird.




  Expertentipp: Kleines Werte-1X1




  Je nach Nutzungsart werden zur Wertermittlung Ihrer Immobilie unterschiedliche Verfahren angewandt. Grob zusammengefasst:




  

    	

      selbst genutzt: Sachwertverfahren, welches sich stark an den (fiktiven) Herstellungskosten einer Immobilie orientiert


    




    	

      vermietet: Ertragswertverfahren, welches sich stark an den Mieteinnahmen einer Immobilie orientiert


    




    	

      Eigentumswohnung: Vergleichswertverfahren, welches sich am Wert einer vergleichbarer Immobilie orientiert.


    


  




  Entscheidend ist, dass in allen Verfahren der Wert einer Immobilie im Laufe der Jahre abnimmt, denn die sogenannte Restnutzungsdauer bei einer oftmals angenommenen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren sinkt und dies fließt in die Wertermittlung ein. Durch eine Sanierung oder Modernisierung wird rein rechnerisch die Restnutzungsdauer erhöht, das Gebäude also fiktiv „verjüngt“.




  Wie sich im Detail Sanierungen oder Modernisierungen auf den Wert einer Immobilie auswirken, können Sie in folgendem Buch nachlesen:




  Jörg Stroisch, „Immobilien bewerten leicht gemacht“, ISBN: 978-3-448-08071-1 xxx




   




  Sachverständigen beauftragen





  Da die Mängel- und Schadenslage bei einer Immobilie oft undurchsichtig und kompliziert ist, ist es in manchen Fällen ratsam, einen Sachverständigen zu beauftragen. Dieser hat drei Aufgaben:




  

    	

      Mängel und Schäden erkennen


    




    	

      Methoden zu deren Behebung benennen


    




    	

      Kostenschätzung vornehmen


    


  




  Bausachverständige werden nicht nach einer festgelegten Ordnung honoriert, sie können ihr Honorar frei verhandeln. Üblich sind Stundensätze zwischen 50 und 100 Euro. Vor diesem Hintergrund gilt schon bei einem Sachverständigen, was später auch für die Handwerker gilt: Den Auftrag möglichst detailliert beschreiben und bei mehreren Sachverständigen Preise einholen.




  Energieberater beauftragen





  Wenn es um die energetische Modernisierung des Hauses geht, dann hilft der Energieberater. Er hat mehrere Aufgaben:




  

    	

      Analyse der Ist-Situation


    




    	

      Vorschläge zur energetischen Modernisierung und Skizzierung der Auswirkungen


    




    	

      Kostenschätzung der Maßnahmen


    




    	

      Erstellung von Energieausweisen


    


  




  Energieberater ist dabei kein geschützter Berufstitel. Aus allen Branchen rund um das Haus bieten Handwerker und Ingenieure die Energieberatung an. So kann es sein, dass der Schornsteinfeger ebenso eine Energieberatung anbietet wie der Heizungsinstallateur. Auch von diesen Berufsgruppen gibt es natürlich wertvolle Hinweise, wenn die Beratung nicht allzu teuer ist, kann sie nicht schaden.




  Aber gerade, wenn umfangreichere Modernisierungs- oder Sanierungsmaßnahmen anstehen, ist es wichtig, einen Energieberater zu beauftragen, der ohne eigenes Verkaufsinteresse und Gewerke übergreifend ein Gutachten erstellen kann.Ist-Analyse




  Ziel ist es nun zunächst, eine Ist-Analyse durchzuführen. Es ist dafür unabdingbar, dass sich der Energieberater ein Bild von der Immobilie vor Ort und anhand von Unterlagen macht.  




  Ein gutes Gutachten enthält nun präzise Modernisierungsvorschläge für die Immobilie und berechnet auch deren Auswirkungen. Das Gutachten wird dabei zwischen dem Zweiklang Heizungsanlage und Gebäudedämmung pendeln, konkrete Vorschläge aufgrund der EnEV (Energieeinsparverordnung, xxx, → ) unterbreiten.




  Nach der Modernisierung der Immobilie kann dann aufgrund dieser Einschätzungen und der tatsächlich ausgeführten Arbeiten ein Energieausweis erstellt werden. Wichtig ist hier zu wissen: Wer mit dem Gedanken spielt, auch die kostengünstigen KfW-Darlehen zur Finanzierung der Sanierungsmaßnahmen einzusetzen, muss einen bedarfsorientierten Energieausweis erstellen lassen. Wichtig hierzu auch: Der Energieberater muss auch ausdrücklich dazu aufgefordert werden, Vorschläge im Rahmen bestimmter Energiestandards zu erstellen. So bietet die KfW deutlich bessere Zinssätze, wenn die Vorgaben der EnEV sogar übererfüllt werden.




  Eine gute Anlaufstelle für die Suche nach einem Energieberater ist die Deutsche Energieagentur (dena). Hier werden nur Energieberater zugelassen, die eine gute Ausbildung und Wissen nachweisen können.




  Website: www.dena.de  




  Praxistipp: Üppige Förderung vom Staat




  Der Staat möchte die energetische Modernisierung fördern und hat deshalb über sein Bundesamt für Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle ein üppiges Förderprogramm aufgelegt.




  Web: www.bafa.de – Menüpunkt Energie/Energiesparberatung




   




  Architekt/Bauplaner beauftragen





  Der Architekt baut nicht nur Häuser, sondern er kann mit vielfältigen Aufgaben rund um die Planung und Steuerung von Modernisierungs- oder Sanierungsmaßnahmen betraut werden. Als Bauherr sollten Sie darauf achten, dass der Architekt




  

    	

      vor Ort ansässig ist


    




    	

      für Ihr Vorhaben geeignet ist


    


  




  Bei der Suche hat die Auswahl von ortsansässige Architekten gleich mehrere Vorteile: 




  

    	

      Der Architekt ist mit den örtlichen Gegebenheiten wie etwa den Bauvorschriften vertraut


    




    	

      Sie können als Bauherr ortsnah Referenzen kontrollieren. Und der Architekt wird auch darauf Wert legen, gut zu arbeiten, damit er seinen Ruf vor Ort nicht ruiniert.


    


  




  Apropos: Die allerwichtigste Empfehlung ist sicherlich die persönliche Empfehlung. Wenn in Ihrem Freundes- oder Familienkreis mit einem bestimmten Architekten gute Erfahrungen gesammelt wurden, ist das natürlich keine absolute Gewähr dafür, dass es für Sie auch gut laufen wird. Aber dennoch ist es ein gutes Indiz.




  Während der erste Punkt recht schnell zu erledigen ist, ist der zweite Punkt schon deutlich schwerer einzuschätzen: Einen geeigneten Architekten finden. So wirbt ein Büro in den „Gelben Seiten“ mit „Wohnungs- und Gewerbebau sowie Wertermittlung“, ein weiteres zum Beispiel mit „Wohn-, Büro- und Kulturbau“. Wenig aussagekräftig sind solche Schlagwörter, denn zum einen ist es schwierig, wenn zum Beispiel ein Ein-Mann-Betrieb tatsächlich in so unterschiedlichen Feldern wie Wohnungs- und Gewerbebau heimisch sein möchte und zum anderen kann Wohnungsbau einerseits die Planung des Ein-Familienhauses, andererseits aber auch ein kompletter Wohnpark mit einem ganzen Team an Architekten bedeuten.




  Sprich: Wer einen Wolkenkratzer bauen kann, kann noch lange nicht ein Ein-Familienhaus bauen und umgekehrt. Oder: Wer sich bestens mit der energetischen Modernisierung von Schulen auskennt, ist vielleicht nicht so bewandert in der Modernisierung eines kleinen Mehrfamilienhauses.




  Sie finden „Ihren“ Architekten auf den „Gelben Seiten“ oder können ihn auch bei den Landesarchitektenkammern erfragen. Dort sind alle Architekten Pflichtmitglied und werden auf den jeweiligen Websites nach Spezialgebiet aufgelistet. In Deutschland werden nur Bauanträge von Architekten bei den Baugenehmigungsbehörden akzeptiert. Gerade, wenn es zum Beispiel um den Hausanbau geht, führt für Sie als Hauseigentümer deshalb sowieso kein Weg an einem Architekten vorbei.




  Gute erste Anlaufstelle ist die Bundesarchitektenkammer.




  Website: www.bak.de – Menüpunkt: Wir über uns/Architektenkammern der Länder




  Praxistipp: Eigene Fähigkeiten nicht überschätzen




  Ein bisschen Planung, das kann doch jeder: Dem ist nicht so. Ein guter Architekt kennt genau die Gegebenheiten vor Ort, weiß, mit welchen Handwerkern gute Leistung zu einem guten Preis erzielbar ist. Und: Er kann auch Mängel und Schäden gut beurteilen, betreibt eine eigene Kostenkontrolle.




  Deshalb kann es selbst schon bei der Badsanierung sinnvoll sein, einen Architekten mit der Bauplanung, -ausschreibung und -überwachung zu beauftragen.




   




  Leistungsphasen des Architekten





  Das Sanierungs- oder Modernisierungsvorhaben ist also skizziert. Der Architekt wird nun auf Grundlage Ihrer Vorstellungen die dazu nötigen Schritte einleiten. Dazu muss zunächst aber ein Architektenvertrag geschlossen werden. Diese umfasst unterschiedliche Phasen, die wiederum mit verschiedenen Preisschildern versehen sind.




  Geregelt ist das alles in der HOAI (Honorarordnung für Architekten und Ingenieure). Hier sind neun Leistungsphasen des Architekten festgelegt – und gleich auch die anteilige Honorierung. Leistungsphasen:




  

    	

      Grundlagenermittlung: 3 Prozent


    




    	

      Vorplanung: 7 Prozent


    




    	

      Entwurfsplanung: 11 Prozent


    




    	

      Genehmigungsplanung: 6 Prozent


    




    	

      Ausführungsplanung: 25 Prozent


    




    	

      Vorbereitung der Vergabe: 10 Prozent
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