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Liebe Leserinnen und Leser!

die Initiative BAUEN SIE JETZT! for-
dert das Wohneigentum im Neubau und
im Bestand. Fiir viele Menschen ist das
Wohneigentum der zentrale Baustein
fiir ihre Altersvorsorge. Wohneigentum
schafft regionale Verbundenheit und starkt
den gesellschaftlichen Zusammenhalt. Wir
wollen daher die Wohneigentumsquote
weiter erhdhen.

Rund drei Viertel aller Wohnungen in
Deutschland sind alter als 30 Jahre. Sie
weisen oft eine schlechte energetische
Qualitdt auf. Da rund 40 Prozent der
Energie in Deutschland fiir das Heizen
und die Warmwasserbereitung verwendet
werden, nimmt der Gebdudebereich eine
Schliisselrolle bei der Energieeinsparung
und beim Klimaschutz ein.

Durch die Sanierung und die Nutzung effi-
zienter Gebdudetechnik kann hier Energie
in erheblichem Umfang eingespart wer-
den. Davon profitieren nicht nur das Klima,
sondern auch Mieter und Eigentiimer
durch niedrigere Energiekosten sowie die
regionale Bauwirtschaft.

Die Bundesregierung hilft Bauherren
gemeinsam mit der KfW Bankengruppe
beim energieeffizienten Bauen und Sanie-
ren sowie bei der Barrierereduzierung im
Bestand. Das KfW-Programm ,Energie-
effizient Bauen" unterstiitzt den energie-
effizienten Neubau. Mit dem KfW-Pro-
gramm ,Energieeffizient Sanieren” fordern
wir bei bestehenden Gebduden sowohl
EinzelmaBnahmen, wie die Ddmmung oder
Heizungserneuerung, als auch die umfas-

i
Dr. Peter Ramsauer
Bundesminister fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung

sende Sanierung zum KfW-Effizienzhaus
liber Zinsverbilligungen oder Zuschisse.
Seit April 2009 tragen wir zudem mit dem
KfW-Programm ,Altersgerecht Umbauen”
dazu bei, dass dltere Menschen langer in
den eigenen vier Wanden leben konnen.

Neben dem erfolgreichen Bauherrenrat-
geber zum Neubau legt die Initiative
BAUEN SIE JETZT! Ihnen auch den Rat-
geber Modernisierung vor. Er gibt wert-
volle Hilfestellungen fiir energetisch
sinnvolle Investitionen, fiir die Schaffung
von zusdtzlichem Wohnraum und die
Erhéhung der Wohnqualitat. Sie erhalten
Auskunft lber die ersten Schritte einer
Sanierung - vom Geb3ude-Check iiber die
Kostenschatzung bis hin zu den einzelnen
Modernisierungsstufen. Beide Ratgeber
informiert Sie (iber Forderprogramme
und geben lhnen wichtige Finanzierungs-

tipps.

Ich wiinsche Ihnen gutes Gelingen und
viel Erfolg fiir Ihr neues Zuhause!

Vb Bnesmuntn
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Einen Altbau zu modernisieren, heiBt Werte erhalten und neue
Werte schaffen. Wer renoviert, saniert oder umbaut, investiert in
die Zukunft. Er erhéht die Lebensqualitadt fiir sich und seine Familie,
schiitzt die Substanz seines Eigenheims, sorgt fiir das Alter vor.

Das gilt fiir das Eigenheim, in dem man
bereits wohnt ebenso wie fiir die ge-
brauchte Immobilie, die man erst noch
kaufen will. Zeit, Geld und Arbeit, die man
in ModernisierungsmaBnahmen steckt, loh-
nen sich immer.

Immobilien aus dem Bestand werden oft
zu giinstigen Preisen angeboten. Moderni-
sierungs- und AusbaumaBnahmen lassen
sich auch noch nach dem Einzug schritt-
weise und je nach den finanziellen Még-
lichkeiten realisieren. Deshalb bieten Alt-
bauten gerade auch jungen Familien und
Schwellenhaushalten eine gute Chance,
den Schritt von der Miete zum Eigentum
zu vollziehen.

Wer Kauf- oder Modernsierungspléane hat,
sollte wissen: Jetzt ist die Zeit giinstig,
sie umzusetzen. Zum einen sind die Zin-
sen fiir Kredite im historischen Vergleich
nach wie vor preiswert. Zum anderen gibt
es zurzeit eine ganze Palette von offent-
lichen FérdermaBnahmen, die den Erwerb,
die Sanierung und die energietechnische
Umristung von gebrauchten Immobilien
mit glinstigen Darlehen, tilgungsfreien
Jahren und Zuschiissen unterstiitzen.

Dass die eigene Immobilie eine optimale
Geldanlage und eine Vorsorge fiir das Alter
ist, hat sich langst herumgesprochen: Um-
fragen zeigen, dass Wohneigentum bei den

Biirgern als Form der privaten Altersvor-
sorge besonders beliebt ist. Das mietfreie
Wohnen in der selbstgenutzten, schulden-
freien Immobilie hat gegeniiber anderen
Formen der Altersvorsorge den entscheiden-
den Vorteil, dass der Nutzwert nicht von
der jeweiligen Marktsituation abhadngt.
Zurzeit betragt die so ersparte Miete im
Schnitt 530 Euro im Monat und macht
damit 20 Prozent des Bruttoeinkommens
von Rentnerhaushalten aus.

Dariiber hinaus hat die Bundesregierung
mit dem Eigenheimrentengesetz - kurz
Wohn-Riester genannt - das Wohneigen-
tum in die staatlich gefdrderte private
Altersvorsorge integriert. Das heiBt, wer
baut oder eine Immobilie kauft, erhalt
Zulagen und darf mit Steuererleichterun-
gen rechnen. Die Modernisierung von Alt-
bauten liegt auch deshalb im Trend, weil
so eine weitere Zersiedelung und Versie-
gelung der Landschaft verhindert wird.

Reparatur- und Sanierungsarbeiten sollte
man friihzeitig anpacken. Wer das schad-
hafte Mauerwerk ausbessert, die maroden
Dachpfannen austauscht oder die defekte
Regenrinne erneuert, vermeidet groBere
Schéden. Die fallen sonst spater unweiger-
lich an und kosten dann aber viel mehr



Modernisierungswiinsche reichenvonderneuen
Wandfarbe bis zum Dachgeschossausbau oder
vom Fenster bis zum neuen Brennwertkessel.

Geld. Auch museumsreife Heizungsanla-
gen, undichte Fenster und Tiiren oder un-
geniigend isolierte Wande sind Euro-
Gréaber. Wer hier beizeiten Abhilfe schafft,
schont auf lange Sicht seinen Geldbeutel.

Aber es geht nicht nur um Spareffekte
und Schadensvermeidung. Viele Besitzer
eines dlteren Hauses oder einer Altbau-
wohnung mdchten ihre Wohnsituation
verbessern, ohne die vertrauten vier
Wande verlassen zu missen. Vielleicht
fehlt ein Zimmer fiir den Nachwuchs.
Oder umgekehrt: Man hétte gern weni-
ger, aber dafiir gréBere Zimmer. Eine
Anderung des Grundrisses oder der
Ausbau von Keller und Dachboden kann
ganz neue Mdglichkeiten erdffnen. Auch
der Wunsch, im fortgeschrittenen Alter
barrierefrei zu wohnen, erfordert haufig
UmbaumaBnahmen.

Oft beeintrdchtigen auch optische Fak-
toren das Wohn- und Wohlgefiihl: Dass
man die Farbe der Wohnzimmerwénde ein-
mal schon fand, mag man kaum noch glau-
ben, die Kacheln im Bad hat man auch
langsam satt und unter dem verschos-
senenTeppichbodenwartenwunderschone
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Holzdielen auf ihre Freilegung. Hochste
Zeit also fiir einen Wechsel nicht nur der
Tapeten. Sie werden sehen: Die eigene
Umgebung neu zu gestalten, macht nicht
nur Sinn, sondern auch SpaB.

Vielleicht sind Sie noch nicht stolzer Be-
sitzer einer gebrauchten Immobilie, son-
dern denken gerade iiber einen Kauf nach?
Dafiir gibt es viele gute Griinde: Alte Hau-
ser und Altbauwohnungen haben einen
unverwechselbaren Charme, den auch der
gelungenste Neubau nicht bieten kann.
Sie sparen sich den manchmal jahrelan-
gen Planungs- und Baustellen-Stress, und
anders als beim Neubau, der zunédchst nur
auf dem Papier existiert, wissen Sie von
vornherein, was Sie haben. Eine gebrauchte
Immobilie liefert bereits eine Basis, auf
der man aufbauen kann: Was will ich er-
halten, verdndern, vergroBern? Auch die
gesonderte Suche nach einem Grundstiick
entféllt, ebenso wie die ErschlieBungs-
kosten. Und die Gefahr einer Baufirmen-
Pleite, die manchem Bauherren den Schlaf
raubt, ist flir Sie auch kein Thema.

Wer in ein gewachsenes Wohngebiet
zieht, findet zudem meistens eine ausge-



baute Infrastruktur und muss nicht war-
ten, bis sich Geschafte, Schulen oder Arzt-
praxen ansiedeln. Zugleich ist man siche-
rer vor den unliebsamen Uberraschungen,
die Neubaugebiete manchmal bereithal-
ten, wie beispielsweise eine neue Schnell-
straBe oder die Ansiedlung eines Gewer-
begebiets direkt neben der Haustiir.

Manchmal sind Gebrauchthduser oder
-wohnungen giinstig zu haben, weil die
Eigentiimer schnell verkaufen wollen:
Sie brauchen das Geld, kénnen die
Erbschaftssteuer nicht schultern oder
mochten aus Altersgriinden in eine kleine-
re Wohnung ziehen. Der niedrige Kaufpreis
eréffnet dann den notwendigen Spielraum
fir ModernisierungsmaBnahmen, die
auch betagteren Immobilien zeitgemaBen
Komfort und neuen Jugendglanz verleihen
kénnen. Wenn Sie sich vor dem Einzug auf
die wichtigsten Arbeiten beschranken und
den Rest erledigen, wahrend Sie schon in
Ihrer Immobilie wohnen, sparen Sie Miete
und kénnen vieles selber machen.

All das gilt natiirlich auch, wenn Sie |hre
gebrauchte Immobilie nicht selbst bewoh-
nen, sondern vermieten wollen - viel-
leicht, um spéter einmal dort einzuziehen.
Ein zusatzlicher Pluspunkt: Als Vermieter
konnen Sie lhre Sanierungs- und Renovie-
rungskosten steuerlich geltend machen.
Gekoppelt mit den Mieteinnahmen schaf-
fen Sie so eine solide Basis fiir die Finan-
zierung Ihrer ModernisierungsmaBBnahmen.
Wenn Sie dann spéter selbst in lhrem Ei-
gentum wohnen wollen, ist der Altbau
gut in Schuss und schuldenfrei. Auch wer
seine - vielleicht geerbte — Immobilie ver-
kaufen will, sollte liber Sanierungsmal3-
nahmen nachdenken, die die Bausubstanz

erhalten. Es kann sich durchaus lohnen,
vor der VerduBerung die Wande trocken-
zulegen oder das Dach zu reparieren. Ein
entsprechend héherer Verkaufspreis kann
lhnen betrachtlich mehr bringen, als Sie
investiert haben.

Es spricht also alles dafiir, Modernisie-
rungsmaBnahmen nicht auf die lange Bank
zu schieben, sondern ziigig in Angriff zu
nehmen. Ubereilte Aktionen sind aller-
dings nicht angebracht: Bevor die Hand-
werker anriicken oder Sie selbst Hand an-
legen, sollten Sie Ihren Modernisierungs-
bedarf sowie lhre finanziellen und zeit-
lichen Kapazititen genau Uberdenken.
Wichtig ist auch ein guter Uberblick tiber
die verschiedenen Mdoglichkeiten des Sa-
nierens, Renovierens und Umbauens, da-
mit Sie sich Ihre Wiinsche optimal erfiil-
len kdnnen. Wenn Sie sorgféltig planen,
rechnen und handeln, werden Sie lange
viel Freude an Ihrem neuen ,alten” Heim
haben. Dabei wollen Ihnen die folgenden
Seiten helfen.

Informieren, rechnen, priifen: Welche Moder-
nisierungsmalBBnahmen kann man sich leisten?
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Eines gilt fiir den Kauf einer Altbauwohnung genauso wie fiir den
Neubau eines Eigenheims: Die Lage der Immobilie ist entscheidend,
denn sie lasst sich hinterher nicht mehr verdandern und macht einen

betrichtlichen Teil des Werts aus.

Deshalb sollten Sie und lhre Familie sich
vorher Giber lhre Wiinsche klar werden.
Wollen wir auf dem Lande leben oder in
der Stadt? Welche Infrastruktur brauchen
wir? Welche Fahrtkosten fallen an? Bevor
man sich ndmlich in das traumhaft scho-
ne, aber einsame Bauernhaus verliebt, ist
eine niichterne Rechnung angebracht. Ge-
rade in abgelegenen Landstrichen fehlt es
oft an ausreichenden Bahn- oder Busver-
bindungen. Dann ist eventuell ein Zweit-
wagen fallig. Der schldagt mit mehreren
tausend Euro im Jahr zu Buche. Das sind
dauerhafte Ausgaben, die man zum Kauf-
preis hinzurechnen muss.

Das Wohnumfeld muss stimmen, damit
Sie sich in [hrem neuen Heim wirklich wohl
fiihlen konnen. Vor dem Kauf des Hauses
sollte man sich also in der Nachbarschaft
umschauen. So vermeidet man unschéne
Uberraschungen. Befinden sich Gewerbe-
gebiete, HauptverkehrsstraBen oder Bahn-
gleise in der Ndhe? Dann sollten Sie werk-
tags zu unterschiedlichen Tageszeiten prii-
fen, wie stark die Belastung durch Verkehr
oder Industrieanlagen tatsachlich ist.

Wichtig, wenn Sie eine Wohnung kaufen
wollen: In welchem Zustand befindet sich

das Haus insgesamt? Sind Fassade und
Eingangsbereich, Treppenhaus und Woh-
nungstiiren gut in Schuss? Welchen Ein-
druck macht die Hausgemeinschaft? Die
Freude an der schonsten Altbauwohnung
wird schnell getriibt, wenn die anderen
Eigentlimer kein Interesse an der Werter-
haltung des gemeinschaftlichen Hausei-
gentums haben, oder wenn es Dauerstreit
mit der Nachbarschaft gibt. Viel hédngt
auch am Engagement der Hausverwal-
tung. Meistens geschieht sie durch pro-
fessionelle Firmen. Erkundigen Sie sich,
wer in lhrem Fall zusténdig wére und wie
die Aufgaben bis jetzt erledigt wurden.

Wem eine gute Infrastruktur in der Um-
gebung wichtig ist, der sollte priifen:

Sind Kindergérten und Schulen in er-
reichbarer Nahe?

Wo gibt es die ndchsten Einkaufsmdg-
lichkeiten?

Wie ist die Verkehrsanbindung?

Ist die arztliche Versorgung ausreichend?
Welche Freizeiteinrichtungen gibt es?

Wer in den perfekten Altbau ziehen will,
in dem er nichts mehr renovieren oder
verandern muss, wird wahrscheinlich lan-
ge suchen oder tief in die Tasche greifen

1"
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Durch eine Altbaurenovierung entstehen oft
ausgesprochene Schmuckstiicke.

miissen. Schneller und kostengiinstiger
kommen Sie an |hr Eigenheim, wenn Sie
bereit sind, die gebrauchte Immobilie
Ihren Wiinschen entsprechend umzuge-
stalten und dafiir auch Zeit und Kraft zu
investieren. Wenn Sie ein Einfamilienhaus
suchen, dann lassen Sie sich nicht gleich
abschrecken, wenn der duBere Anblick
nicht lhrem Geschmack entspricht. Die
unschone Fassadenverkleidung l3sst sich
mdglicherweise abnehmen, die Fenster
kénnen vergroBert, die klotzige Haustiir
kann ausgetauscht werden. Auch der
Grundriss eines Hauses ist nicht ein fiir
allemal festgelegt. Wéande lassen sich he-
rausnehmen oder versetzen. Im Zweifels-
fall miissen Sie Experten - einen Statiker
oder Architekten - heranziehen, um das
beurteilen zu lassen. Entscheidend ist, dass
Sie die Mdglichkeiten ausloten, die eine
Immobilie bietet. Oft zeigen sich verbor-
gene Qualitaten erst auf den zweiten Blick.
Wenn das Haus das Zukunftspotential hat,
das Sie sich wiinschen, dann ist neben
der Wohnlage vor allem der Kaufpreis
entscheidend: Er muss niedrig genug sein,
um lhnen den Spielraum fiir die ndtigen
Investitionen zu lassen.

Umgestalten ohne
Behdrdenarger

Wenn Sie ein Haus kaufen mochten, um
es griindlich umzugestalten, dann sollten
Sie sich vor dem Kauf im Bauamt beraten
lassen. Dort erfahren Sie, welche Mal3-
nahmen problemlos mdéglich sind, wofiir
Sie eine Baugenehmigung brauchen und
auf welche Anderungen sie verzichten
miissen. Das sind zwar keine offiziellen
Bescheide, aber wertvolle Vorab-Informa-
tionen. Sie helfen Ihnen einzuschatzen, ob
das Objekt wirklich attraktiv fiir Sie ist.

Gut iiberlegt sein will der Kauf eines
denkmalgeschiitzten Hauses. In histori-
schen Mauern zu wohnen, sich mit tradi-
tionellen Bauformen und -materialien zu
beschéaftigen, hat einen groBen Reiz. Auf
der anderen Seite ist aber lhre Handlungs-
freiheit eingeschréankter als in einer ,nor-
malen” Immobilie. Fiir alle Modernisie-
rungsmaBnahmen, die das Erscheinungs-
bild des Hauses dndern wiirden, braucht
man die Genehmigung des Denkmalam-
tes. Das betrifft also nicht nur den Abriss,
Neubau oder die Ergdnzung von Geb&u-
deteilen, sondern auch den Putz, den An-
strich, die Dachdeckung, die Gestaltung
der Tiiren oder Fenster. Erkundigen Sie
sich vorher beim Denkmalamt, welche
Auflagen bestehen. Mdglicherweise kann
Ilhnen auch der Verkdufer entsprechende
Unterlagen zeigen.

Wenn Sie in ein denkmalgeschiitztes Haus
investieren, genieBen Sie steuerliche Vorteile.




Mit Wachstumschancen

Vielleicht stoBen Sie bei Ihrer Suche auf
ein Haus, das lhren Vorstellungen sehr
nahe kommt, aber in einem - allerdings
entscheidenden - Punkt abweicht: Es ist
etwas zu klein. Bevor Sie dankend ableh-
nen, sollten Sie sich den Bebauungsplan
ansehen. Denn der verrat Ihnen, ob gege-
benenfalls ein Erweiterungsbau oder eine
Aufstockung méglich ist. Den Bebauungs-
plan kann lhnen der Besitzer zeigen,
ansonsten bekommen Sie ihn bei der
Gemeinde oder beim Bauamt. Er beant-
wortet zum Beispiel folgende Fragen:

[ Wie viele Geschosse sind erlaubt?

2 Wieviel von der Grundstiicksflache darf
liberbaut werden?

0 Wieviel davon darf Wohnflache sein?

@ Wo verlaufen die Baugrenzen?

[0 Gibt es vorgeschriebene Bauweisen
oder Dachformen?

Einen Bebauungsplan zu lesen, ist nicht
ganz einfach. Besser ist es, sich dabei von
einem Mitarbeiter des Bauamtes helfen
zu lassen. Bevor Sie solche Uberlegungen
vertiefen, miissen Sie allerdings genau
kalkulieren, ob sich die aufwandigen Um-
baumaBnahmen rechnen.

Der Kaufvertrag

Jeder Immobilienkauf muss vom Notar
beurkundet werden. Er ist der unpartei-
ische Mittler zwischen Kdufer und Ver-
kaufer und wird auch von beiden bezahlt.
Als unparteiischer Mittler vertritt er nicht
die Interessen des Kaufers. Kaufer sollten
den Vertrag daher auch von einem Rechts-
anwalt gegenpriifen lassen. Die Kosten fiir
den Kaufvertrag und die Grundbuchein-

tragung liegen bei ca. 1,5 Prozent der Kauf-
summe. Sie lassen sich aber nicht umgehen,
denn auch schriftliche Vereinbarungen ha-
ben ohne notarielle Unterschrift keine recht-
liche Geltung. Trotzdem kann es sinnvoll
sein, mit dem Verkaufer einen so genann-
ten Vorvertrag abzuschlieBen. Dann hat
man die Kaufbedingungen schon einmal
schwarz auf weiB und kann sie noch ein-
mal in Ruhe Punkt fiir Punkt durchgehen.

Bevor Sie sich mit dem Verkdufer zur
Vertragsunterzeichnung treffen, sollten Sie
sich vom Notar einen Entwurf des vorge-
sehenen Vertrages geben lassen und ihn
genau mit dem Vorvertrag vergleichen.
Mit der Notarsgebiihr erwirbt man auch
das Recht auf eine kostenlose Beratung.
Wenn es also Unklarheiten gibt, sollten
Sie den Notar vor der Vertragsunterzeich-
nung auf jeden Fall um eine Unterredung
bitten. Ist der Vertrag ndmlich erst ein-
mal unterschrieben, ist es fiir Anderungs-
wiinsche zu spat.

Foto: VBT

Wichtig vor der Unterschrift: Angebote verglei-
chen und Vertrdge sorgfdltig lesen!

PLANUNG
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Bebauungsplan - wie liest man ihn?

Den Bebauungsplan besteht aus einem
Text- und einem Planteil, aus denen die
notigen Informationen ersichtlich sind.

Baugrenze
Sie darf beim Errichten eines Gebdudes nicht
liberschritten werden.
Baulinie
Sie darf nicht nur nicht lberschritten werden,
an ihr miissen sich die geplanten Gebaude
sogar konsequent ausrichten.
Grundstiicksgrenze
Flurstiicksnummer

Art der baulichen Nutzung

Anzahl der Vollgeschosse

Grundflichenzahl (GRZ)

Den Anteil eines Baugrundstiicks, der bebaut
werden darf, nennt man Grundfliche. Die
GRZ sagt aus, wieviel Quadratmeter bebauter
Grundflache pro Quadratmeter Grundstiicks-
flache zuldssig ist.

Geschossflachenzahl (GFZ)
Multipliziert man die Grundstiicksfliche (z.B.
450 m?) mit der GFZ (0,4) ergibt sich die
maximal erlaubte Geschossflache (180 m2).

Bauweise

Dachneigung

Grenze des Bebauungsplans

Fiir den Nichtfachmann ist der Bebauungsplan nicht ganz leicht zu lesen.



Der Notar ist auch verpflichtet, Einblick
in das Grundbuch zu nehmen und Sie
tiber die Eintragungen zu informieren.
Das Grundbuch wird vom Amtsgericht
gefiihrt. Dort sind Hypotheken oder
Grundschulden verzeichnet aber auch so

Nebenkosten beim
Grundstiickskauf

Grunderwerbssteuer:

Sie betrdgt 3,5 Prozent vom
Kaufpreis. Erst wenn Sie das Geld
an das Finanzamt liberwiesen
haben, werden Sie als Eigentiimer
in das Grundbuch eingetragen.

Notar- und Gerichtskosten:
ca. 1,5 Prozent vom Kaufpreis

eventuell Maklercourtage:

die Forderungen der Makler beim
Erstkontakt liegen zwischen 4
und 6 Prozent vom Kaufpreis
zzgl. Mehrwertsteuer (u.U. liber-
nimmt der Verkiufer die H3lfte)
Die Maklercourtage ist keine ge-
setzlich vorgeschriebene Gebiihr.
Verhandeln Sie! Der Verein woh-
nen im eigentum e.V. hat ermit-
telt, dass hier Verhandlungsspiel-
raum von bis zu 20 Prozent liegt.

Beratungskosten:

Fiir weitere Beratungskosten wie
z.B. Vertragspriifung, Vor-Ort-
Priifungen durch Architekten
sowie einzelne Schadensprii-
fungen sollten mdglichst ein bis
zwei Prozent der Kaufsumme
reserviert werden.

genannte Lasten wie z.B. Wege- oder Nut-
zungsrechte. Sie sollten sich schon vorher
vom Verk&ufer einen aktuellen Grundbuch-
auszug geben lassen oder selbst zum
Grundbuchamt gehen. Die Grundbuchein-
sicht ist kostenlos, Sie miissen allerdings
ein berechtigtes Interesse nachweisen.
Dafiir geniigt eine schriftliche Einverstand-
niserkldrung des Eigentiimers oder ein
Kaufvertragsentwurf mit den entsprechen-
den Grundstiicksdaten. Wenn Sie den Kauf
liber eine Bank finanzieren wollen, bendti-
gen Sie eine beglaubigte Kopie des Grund-
buchauszugs.

In den Zeitungs- und Internetanzeigen
ist fast jede Immobilie ein Traum. Damit
es flir Sie kein Albtraum wird, sollten
Sie sich vor dem Kauf sehr genau Uber
den Zustand des Gebdudes informieren.
Auch wenn der Charme des Hauses noch
so grofB ist - stellen Sie mit niichternem
Blick fest, wie viel es wirklich wert ist.

Schauen Sie sich den Lageplan, die Bau-
beschreibungen und Unterlagen lber die

=" = B
[ T
=  Ceme——

Das Internet bietet eine Vielzahl von
Méglichkeiten, das richtige Objekt zu finden.
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Die Infrarotkamera zeigt schlechte Ddmmung
und Wdrmeverlust an der Fassade auf.

verwendeten Materialien an. In &lteren
Hausern wurden des Ofteren Baustoffe ver-
wendet, die heute als gesundheitsschad-
lich eingestuft werden. Das gilt vor allem
fiir asbest- und formaldehydbelastete Ma-
terialien sowie fiir Holzschutzmittel, mit
denen beispielsweise Dachstiihle behan-
delt wurden. Erkundigen Sie sich auch
nach den Instandhaltungsarbeiten, die am
Haus ausgefiihrt wurden. Lassen Sie sich
dafiir Belege und Rechnungen zeigen. Fra-
gen Sie den Eigentlimer auch nach einem
Energieausweis. Seit Oktober 2007 ist bei
Vermietung oder Verkauf einer Wohnung
oder eines Altbaus ein Energieausweis
vorzulegen. Darin wird der Energiebedarf
der Immobilie festgehalten.

Beim Kauf einer Altbau-Eigentumswoh-
nung sollten Sie sich die Protokolle der Ei-
gentiimergemeinschaft, Beschluss-Samm-
lungen und evtl. durchgefiihrte Gutachten
aus den vergangenen Jahren anschauen.
Dort kénnen Sie lesen, welche Mangel fest-
gestellt, welche Arbeiten erledigt wurden
und welche noch ausstehen. Bei &lteren
Gebduden - z.B. aus der Griinderzeit
- sollten Sie lberpriifen, ob fiir das Haus
eine Versicherung gegen Schwamm und

Holzbock abgeschlossen wurde. Entspre-
chende Sanierungsarbeiten kdnnen nam-
lich betrdchtlich ins Geld gehen und wenn
sie am Gemeinschaftseigentum auftreten,
miissen alle Eigentlimer gemeinsam dafiir
geradestehen. Wichtiger noch ist die Prii-
fung der Teilungserkldrung und die Ermitt-
lung der zu erwartenden Nebenkosten.
Dazu sollten Sie sich mehrere Jahresab-
rechnungen vorlegen lassen und ggf. eine
Gegenpriifung mit Hausgeldspiegel in Auf-
trag geben.

Haben Sie ein Haus in die engere Wahl
genommen, machen Sie einen Inspektions-
rundgang vom Keller bis zum Dachboden
(s. Kap. Renovierungsbedarf S. 21 ff.).
Wer nicht vom Fach ist oder (liber ent-
sprechende Erfahrung verfiigt, sollte einen
Architekten, Bauingenieur oder kompe-
tenten Handwerker mitnehmen, um das
Gebdude auf Herz und Nieren zu priifen.
Manches Haus, das duBerlich recht be-
tagt wirkt, verfiigt trotzdem Uber eine sehr
gute Substanz. Andererseits kann sich
hinter frischem Farbenglanz so manche
Schwachstelle verbergen.

Der Bausachverstindige hilft

Wer keine Experten im Verwandten- oder
Freundeskreis hat und trotzdem sicherge-
hen will, kann einen Sachverstindigen ein-
schalten. Im Internet und in den Medien
hat sich dafiir inzwischen auch der
Begriff ,Hausinspektor" verbreitet. Das
sind Architekten oder Bauingenieure,
die die Immobilie auf Herz und Nieren
prifen und den Instandsetzungsbedarf
benennen. Oft kdnnen Sie aufgrund ihrer
Erfahrungen auch einschatzen, ob ein Preis
in etwa stimmt. Wollen Kaufinteressenten
es genau wissen, sollten sie von einem
Wertermittlungsgutachter den Preis be-



Solides Sanierungsgutachten

ist unentbehrlich

Der Verband Privater Bauherren (VPB)
berét seit 30 Jahren private Bauherren
und Hauskaufer auf ihrem Weg in die
eigenen vier Wande. Neben dem klassi-
schen Neubau gewinnt der Altbau da-
bei zunehmend an Bedeutung. Thomas
Penningh, Vorsitzender des VVPB und Lei-
ter des VPB-Beratungsbiiros in Braun-
schweig, kennt Vorziige und Nachteile
beim Kauf einer gebrauchten Immobilie.

Frage: Herr Penningh, was spricht fiir
den Kauf eines Altbaus?

Antwort: Wer ein bestehendes Haus
kauft, der weiB von Beginn an, was er
bekommt. Lasst er sich dazu ein fun-
diertes Sanierungsgutachten machen,
dann erfahrt er zuverlassig, was an Mo-
dernisierungskosten und Energiespar-
maBnahmen auf ihn zukommt. AuBer-
dem liegen gebrauchte Immobilien meist
in guten Wohngegenden. Die Viertel sind
infrastrukturell gut ausgestattet und
griin eingewachsen.

Frage: Mit welchen Modernisierungskos-
ten muss der Kdufer eines alten Einfa-
milienhauses zusatzlich zum Kaufpreis
denn rechen?

Antwort: Das haben wir beim VPB vor
einiger Zeit mal genauer ausgerechnet.
Je alter die Immobilie ist, umso héher
liegen naturgemalB die notwendigen In-
vestitionen. Fiir den zeitgemaBen Um-
bau der Hauser aus der Zeit vor 1930
beispielsweise muss der Kaufer noch ein-
mal rund die Halfte des jeweiligen Kauf-
preises veranschlagen. Um ein Einfami-
lienhaus aus den 1970er und 1980er
Jahren auf den heutigen Standard zu
bringen, rechnen wir Bausachverstan-
dige mit rund einem Drittel des Kauf-
preises an Modernisierungsausgaben.
Selbst neuere Immobilien, aus den
1990er Jahren, konnen selten direkt be-

Thomas Penningh,
Vorsitzender des
VPB und Leiter des
VPB-Beratungbiiros,
Braunschweig

zogen werden. Auch dort sind kleinere
und Schonheitsreparaturen fallig, die
erfahrungsgemaB mit etwa 16 Prozent
des Kaufpreises zu Buche schlagen.

Frage: Wo liegen denn die haufigsten
Mangel beim Altbau?

Antwort: Erstaunlicherweise im Keller.
Rund drei Viertel aller Altbaukeller ha-
ben Bauméngel, meist ist die Abdich-
tung gegen Feuchtigkeit mangelhaft.
Vor allem Keller aus der Zeit vor 1960
waren nur als Lager gedacht, als Wohn-
raume sind sie nicht geeignet. An zwei-
ter Stelle kommt die Haustechnik. Die
ist in gut 70 Prozent aller Altbauten
erneuerungsbediirftig. Warmedammung
und Dach miissen bei zwei Dritteln al-
ler gebrauchten Immobilien nachgebes-
sert werden.

Frage: Wie sollten Altbaukdufer am bes-
ten vorgehen?

Antwort: Wer bei der Modernisierung
und Finanzierung keine bdsen Uber-
raschungen erleben will, der soll-
te am besten schon vor dem Kauf
eines Hauses einen unabhidngigen
Bausachverstdndigen zu Rate ziehen.
Unentbehrlich ist immer ein solides
Sanierungsgutachten. Erst wenn das
vorliegt, sind alle Probleme und Kosten
absehbar. Dann kann die Reihenfolge
der SanierungsmaBnahmen festgelegt
werden. Nur so funktioniert das.

Weitere Infos unter: presse@vpb.de
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gutachten lassen und sich Vergleichs-
preise nennen lassen oder selbst ein Wert-
gutachten in Auftrag geben. Dabei kann
es sich um ein offizielles Verkehrswert-
gutachten handeln, das umfangreichere
Untersuchungen voraussetzt (s. Kasten).
Viele Sachversténdige liefern statt dessen
eine weniger aufwandige und dafir kos-
tengiinstigere Stellungnahme zum Markt-
preis der Immobilie. Sachkundig ausge-
fiihrt, kann auch sie als Entscheidungs-
hilfe durchaus reichen. Mit einer Haus-
Inspektion muss der Verkdufer natiirlich
einverstanden sein. Da ein solcher Check
Sie mindestens einige hundert Euro kos-
tet, sollte das entsprechende Haus schon
ein echter Kauf-Kandidat sein. Vielleicht
konnen Sie mit dem Verkdufer auch eine
Teilung der Kosten vereinbaren.

Der Wertbegriff

Der Sachwert errechnet sich aus
dem Boden-, Gebaude- und AuBen-
anlagenwert. Er dient als Basis fiir
die Berechnung des Beleihungs-
werts.

Der Beleihungswert gibt an, was
fiir die Immobilie auf langere Sicht
erzielt werden kann. In der Regel
sind das maximal 80 Prozent des
Verkehrswerts. Anhand des Belei-
hungswertes kalkulieren die Banken
ihre Finanzierungsangebote.

Der Verkehrswert ist der Preis, der
zum gegebenen Zeitpunkt tatsach-
lich am Markt erzielt werden kénn-
te. Er ergibt sich aus dem Sachwert
und dem aktuellen Verhéltnis von

Der Inspektions-Service wird mittlerwei-
le in vielen Varianten und zu unterschied-
lichen Konditionen angeboten. Der Preis
richtet sich nach der Detailliertheit des
Gebaude-Checks und der Wertermittlung.
Manchmal wird nach Zeitaufwand abge-
rechnet, manchmal nach dem ermittelten
Gebaudewert. Es gibt auch Sachverstan-
dige, die die Preisverhandlungen mit
dem Verkdufer libernehmen. Bei einem
Preisnachlass erhalten sie in der Regel 25
bis 30 Prozent des eingesparten Geldes
als Honorar. Ansonsten ist nur das Grund-
honorar féllig.

Achten Sie in jedem Fall auf die Qualifi-
kation der Bau-Experten. Das gilt auch,
wenn der Verkdufer lhnen ein bereits er-
stelltes Gutachten vorlegt. Rechtlich ge-

Angebot und Nachfrage. Offizielle
Verkehrswertgutachten erstellen
beispielsweise Sachverstdndige der
Stadte und Gemeinden, aber auch
TOV oder Dekra. Die Gebiihren rich-
ten sich meistens nach der Hohe
des ermittelten Verkehrswerts und
werden nach der Honorarordnung
fiir Architekten und Ingenieure
(HOAI) abgerechnet. Fiir ein Haus
mit 200.000 Euro Verkehrswert sind
je nach Schwierigkeit der Unter-
suchung zwischen 850 und
1.450 Euro fallig.

Der Grundstiickswert ergibt sich
aus der GroBe mal dem Bodenwert
laut den Bodenwertangaben der
Kommune.



Modernisierungs-Check:

Neuer Service des BSB

Jeder dritte Bauherr und Immobiliener-
werber, der sich an den Verbraucher-
schutzverein wendet, plant Instandset-
zung oder Modernisierung.

Deshalb bietet der BSB mit dem Mo-
dernisierungs-Check ein neues Angebot
fiir die Verbraucherberatung.

Der Modernisierungs-Check ist geeignet
fiir jeden, der sein Haus modernisieren,
sanieren oder um- bzw. ausbauen will
und eine umfassende Beratung wiinscht.
Das gilt auch fiir den Immobilienerwerb,
wenn damit eine Modernisierung ver-
bunden ist.

Welche Leistungen umfasst der Moder-
nisierungs-Check?

Dem Bauherrn wird eine unabhédngige
Beratung durch Bauherrenberater ange-
boten, die ausgehend von seinen eige-
nen Vorstellungen folgende Leistungen
umfasst:

die Beratung zur Modernisierung
mit Erarbeitung eines Prioritdten-
katalogs

schiitzt und mit einer Priifung verbunden
ist lediglich die Bezeichnung ,6ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstindi-
ger". Bausachverstandige finden Sie im
Branchenbuch, liber die Handwerkskam-
mern, Industrie- und Handelskammern,
Architektenkammern, beim Bundesverband
der Priifingenieure und per Internet-Such-

Dipl.-Ok.

Rainer Huhle,
Geschdftsfiihrer
des Bauherren- |
Schutzbund e.V.

el

die Einschdtzung der Geb3ude-
substanz durch Fachexperten

die Erarbeitung einer
Kostenschatzung

die Zusammenfassung der
Ergebnisse des Modernisierungs-
Checks in einer Dokumentation

Der Bauherr erhdlt zum Abschluss der
Beratung eine Dokumentation mit der
Einschatzung des Gebdudezustandes, mit
Empfehlungen fiir notwendige weiter-
gehende Untersuchungen und mit der
Kostenschatzung. Das schafft Planungs-
sicherheit fiir die Modernisierung.

Weitere Informationen im Internet unter:
www.bsb-ev.de

maschine unter ,Hausinspektoren” Wer
sich selbst nicht zutraut, die Kompetenz
der Sachverstdndigen zu beurteilen, findet
seriose Informationen und Angebote bei:

Bauherren-Schutzbund e.V.
(www.bsb-ev.de/Ratgeber)
Verband Privater Bauherren (www.vpb.de)

19



fi \.l

w.flonline.de




Energie sparen

Den Kernpunkt der Sanierung oder des
Umbaus Ihres alten Hauses sollten energie-
sparende MaBnahmen bilden. Tipps zu den
einzelnen Hausbereichen konnten Sie auch
in den vorangegangenen Kapiteln dieses
Ratgebers schon lesen. Ob es sich um die
Fassade, die AuBen- und Innenwande han-
delt, ob es um Keller, Dach, Fenster und
Tiren geht oder wie Sie Ihr Haus beheizen:
Ziel sollte ein mdglichst geringer Primar-
energieverbrauch sein. Lassen Sie keine
Energie sinnlos verpuffen. Versuchen Sie,
die Potentiale fiir Ihr Haus auszuschépfen.
Natiirlich kostet modernste Technik Geld.
Experten rechnen aber aus, dass sich die
Ausgaben beispielsweise fiir einen ver-
brauchsarmen Brennwertkessel bereits nach
wenigen Jahren auszahlen. Denn alte Hei-
zungsanlagen sind regelrechte Energiefres-
ser. Hinzu kommt, dass die meisten dieser
MaBnahmen vom Staat durch Férderpro-
gramme unterstiitzt werden. Griindliche
Uberlegung und rechtzeitige Planung sind
die wichtigen Voraussetzungen, um lhr
Haus umzuriisten. Selbst die Kosten fiir
eine AuBendammung halten sich im Rah-
men, wenn Sie ohnehin vorhaben, die Fas-
sade neu zu verputzen. Das Geriist, das
Sie fiir beide Arbeiten bendtigen, wird
so nur einmal bezahlt. Abgesehen von
den Kosten kommen niedriger Verbrauch
und die Verwendung erneuerbarer Energien
auch dem Umweltschutz zugute und sie
schonen die Energieressourcen.

Energieeinsparverordnung
(EnEV)

Welche energetischen Mindeststandards
fiir Wohngebdude gelten, schreibt seit
2002 die Energieeinsparverordnung
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Allein durch die Anschaffung eines neuen Heiz-
kessels lassen sich 30 Prozent Energie sparen.

(EnEV 2002) vor. Sie hat die Warme-
schutzverordnung abgeldst und betrach-
tet erstmals bauliche und heizungs-
technische Anforderungen an Neu- und
Altbauten gemeinsam.

Mit der EnEV 2007 wurde im Wesent-
lichen die Einfiihrung von Energieauswei-
sen (s. S. 123 ff) fiir bestehende Gebiude
und die regelmaBige Inspektion von Klima-
anlagen geregelt.

Mit der Novelle der EnEV im Herbst 2009
hat die Bundesregierung ihren Weg zur
Erreichung der Klimaziele im Rahmen
des ,Integrierten Energie- und Klima-
programms" konsequent fortgesetzt. Die
energetischen Anforderungen an Neu-
und Altbauten sind damit nochmals um
durchschnittlich 30 Prozent verscharft
worden. Bei groBeren UmbaumaBnahmen
am Altbau konnen Sie zwischen zwei
Alternativen wahlen: Entweder muss sich
die Ddmmung der Gebzudehiille (Dach,
Fassade, Fenster) um 30 Prozent verbes-
sern oder der Jahres-Primarenergiebedarf
des Gebadudes muss 30 Prozent niedriger

AUSFUHRUNG
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und die Gebadudehiille um 15 Prozent bes-
ser geddmmt sein.

Auch die oberste nicht mehr begehbare
Geschossdecke mussbessergeddmmtwer-
den (0,24 W/(m2K) statt 0,30 W/(m2K)).
Das Idsst sich mit einer Dammschicht von
16 cm erreichen. Bis 2011 besteht die
Pflicht, die oberste begehbare Geschoss-
decke mit einer Warmeddmmung zu ver-
sehen. Dariiber hinaus sind Nachtspei-
cherheizungen ab 2020 stufenweise
auBer Betrieb zu nehmen.

Generell gilt, dass die Bestimmungen bei
einem Neubau strenger sind als bei Alt-
bauten, wo man den Gegebenheiten Rech-
nung trdgt und die Hauseigentiimer nicht
zu sehr belasten will. Doch je mehr Sie
auf dem Sektor investieren wollen, desto
starker werden Sie vom Staat unterstiitzt.
Etwa durch Zuschiisse oder durch Kredite
der KfW Forderbank, die man zu niedrigen
Zinsen bekommt (s. S. 36 ff.).

Die EnEV-Grenzwerte fiir Bauteile kom-
men erst zum Tragen, wenn Sie groBfla-
chig sanieren. Wer weniger als 20 Prozent
der auBen liegenden Bauteile verdndert
oder austauscht, muss nicht zusatzlich
dammen. Doch nach dem Verkauf einer

Wdrmeverluste auf Dachbdden lassen sich durch
eine Dimmschicht um bis zu 90 Prozent senken.

i

 Foto: Isover G+
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Laut Vorgaben der EnEV miissen nicht isolierte
Warmwasserrohre gedimmt werden.

Immobilie muss auch ein Altbau ge-
wisse EnEV-Standards erfiillen. So wa-
ren beispielsweise 0I- und Gasheizkessel,
die vor dem 1. 0Oktober 1978 eingebaut
oder aufgestellt worden sind und keine
Niedrigtemperatur- oder Brennwertgerdte
waren, bis Ende 2008 auszutauschen.

Auch Heizungs- und Warmwasserrohre
in nicht beheizten Rdumen miissen vor
Wiarmeverlust geschiitzt werden. Bei nor-
malen Heizungsrohren soll die Damm-
dicke 20 mm betragen, bei gro6Berem
Durchmesser mehr (weitere Infos unter
www.dena.de).

Heizung, Liiftung

Uber 40 Prozent der Energie in Deutschland
wird fiir Heizen und Warmwasser-
aufbereitung verbraucht. Es lohnt daher
besonders, gerade auch im Altbau, in
moderne Heiz- und Beliiftungstechnik zu
investieren. Selbst wenn Sie sich weiter-
hin fiir die (sparsame) Verwendung von 0l
und Gas entscheiden, wirkt sich die
Verteuerung dieser Brennstoffe nicht so
stark auf lhr Budget aus, denn die neueste
Brenner- und Kesseltechnik in Verbund mit
modernster Warmeddmmung reduziert
den Verbrauch erheblich. Schon ein neuer
Brenner ist viel wert, doch sollten Sie
auch auf die Pumpe achten. Wéhlen Sie



eine Anlagentechnik, die mdglichst wenig
Strom bendtigt. Das ist bei einer geregel-
ten Pumpe der Fall. Die friher (bliche
ungeregelte Pumpe lief stets auf maximaler
Leistung. Heute kann durch den Ein-satz
von Frequenzumrichtern die Pumpe auf
den aktuell erforderlichen Bedarf einge-
stellt werden. Dies fiihrt zu Energie-
einsparungen von bis zu 50 Prozent.

Eine groBes Einsparpotential liegt auch
in der Wahl des Warmwassersystems.
Verzichten Sie, wenn immer es mdglich
ist, auf eine Zirkulationsleitung. Das
heiBt, wahlen Sie kurze Wege zwischen
dem Warmeerzeuger und den Zapfstellen.
Verwenden Sie diinne Querschnitte in
den Warmwasserzuleitungen, wenn der
Wasserdruck es zuldsst.

Besondere Beachtung sollten Sie bei der
Sanierung lhres Hauses der Liiftungstech-
nik schenken. Da eine gute Ddmmung da-
rauf abzielt, den Austritt warmer Luft und
den Eintritt von kalter zu verhindern, kommt
es auf eine effiziente Liiftungsanlage an.
Denn die Raumluft muss erneuert und die
Feuchtigkeit abgefiihrt werden. Eine Be-
[liftung wiederum bringt einen Warmever-
lust mit sich. Wenn Sie auch hier Energie
sparen wollen, entscheiden Sie sich fiir ei-
ne Liftungsanlage mit Warmeriickgewin-
nung. Nach Berechnung der dena (s. S 123)
verbraucht ein durchschnittliches Einfa-
milienhaus, ausgestattet mit einer solchen
Liftungstechnik etwa 400 Liter Heizdl pro
Jahr weniger.

Ol, Gas oder
Erneuerbare Energien

Die meisten Heizungsanlagen werden
immer noch mit Ol oder Gas betrieben.
Die stetig steigenden Preise fiir fossile

Brennstoffe und die Umweltbilanz ver-
helfen zunehmend Holzpellets sich auf
dem Markt zu etablieren - aus Sdgemehl
oder Holzspdnen gepresste Stdbchen.
Holzpelletanlagen weisen allerdings héhe-
re Feinstaubemissionen auf als 6l- oder
gasbefeuerte Anlagen, sie gelten jedoch
als CO,-neutral. Es gibt daher Fordermittel
vom Bundesamt fiir AuBenwirtschaft
(bafa) und giinstige Kredite von der
KfW. Eine Pelletheizungsanlage mit
Zufiihreinrichtung und Lagerraum ist aber
immer noch deutlich teurer als eine Gas-
oder Olheizung. Auch mit Umriistkosten
fiir den Schornstein (Feuchtbetrieb) muss
gerechnet werden. Die Betriebskosten sind
jedoch niedriger als bei der herkdmm-
lichen Heizung. Gelegentlich wird von
Staub- und Zufiihrproblemen berichtet.

Warmepumpe als
Alternative

Wer steigenden Brennstoffkosten aus
dem Weg gehen will und etwas fiir
das Klima tun moéchte, fiir den bietet
sich die Warmepumpe an. Das Prinzip:
Aus Luft, Grundwasser oder Erde wird
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Photovoltaische Anlagen kbnnen zinsgiinstig
mit der KfW Férderbank finanziert werden.

)
=
)
o
T
)
L
%)
)
<

»




)
=
)
o
T
)
L
V)
)
<

122

Foto: Buderus

Eine Wirmepumpe braucht im Keller nicht mehr
Platz als eine normale Heizanlage.

Warme gewonnen und dem Heizungs-
und Warmwassersystem zugeflihrt. Die
Investitionskosten liegen zwar mit 12.000
bis 14.000 Euro noch recht hoch, die
Betriebskosten (vor allem Strom) liegen
jedoch unter denen der OlI- und Gas-
heizung.

Sonnenkollektoren
als Ergdanzung

Wiérmepumpe und Solarenergie lassensich
sinnvoll kombinieren. Die Solarkollektoren
werden meist zur teilweisen Abdeckung
des Warmwasserbedarfs eingesetzt, kdn-
nen aber auch die Heizung unterstiit-
zen. Die Unterstiitzung der Warmepumpe
erfolgt in der kalten Jahreszeit, also zwi-
schen Oktober und Marz, wenn ein direk-
tes Heizen mit den Kollektoren kaum
mdoglich ist. Die Leistung reicht aber aus,
um der Warmepumpe beim Erwdrmen der
Umgebungstemperatur zu helfen.

Photovoltaik = Werden
Sie Stromerzeuger

Interessant ist derzeit die Installation einer
Photovoltaikanlage. Die Kollektoren sehen
nahezu aus wie die der solarthermischen
Anlagen zur Warmwasseraufbereitung,
erzeugen aber keine Warme, sondern
Strom. Diesen speisen Sie in das Netz
ein. Dank des Erneuerbare-Energien-

Gesetzes erhalten Sie dafiir 20 Jahre lang
eine lukrative Vergiitung gezahlt. Trotz
Kiirzungsiiberlegungen, mit Gber 30 ct/
kWh (Kilowattstunde) immer noch attrak-
tiv (fiir eine im Jahr 2010 installierte Dach-
anlage bis 30 kWp Nennleistung).

In Deutschland liefert eine Photovoltaik-
Anlage mit einer Nennleistung von
einem kWp (Kilowatt peak) im Schnitt
900 kWh Strom im Jahr. Das entspricht
einer Dachfldche von 8 bis 10 m2. Dafiir
missen Sie mit Investitionskosten ohne
Umsatzsteuer von 3.000 bis 3.500 Euro
kalkulieren. Die Investition rechnet sich - je
nach gewdahlter Technologie, Verschattung,
Lage - etwa ab zehn Jahren.

Die KfW fordert Photovoltaikanlagen
mit zinsglinstigen Darlehen aus ihrem
Programm Erneuerbare Energien Standard.
Dariiber hinaus haben eine Reihe von
Bundeslandern Solarfordergesetze erlas-
sen, die Zuschiisse gewahren.

Alles, was Sie wissen wollen lber den
mdglichen Einsatz von Energiesparmal3-
nahmen in lhrem Haus, kdnnen Sie von der
dena, der Deutschen Energie-Agentur, in
Erfahrung bringen. Fragen zum Thema
kdnnen Sie unter der kostenlosen Hotline
08000 736734 stellen.

Nach Abschluss der Modernisierung
sollten Sie mit einem Blower-Door-Test
tiberpriifen, ob das Gebaude auch wirklich
Jdicht hdlt" Dabei erzeugt ein Ventilator
im Haus einen leichten Uberdruck.
Messgerate registrieren, wieviel Luft durch
Lecks nach auBen dringt. Nur wenn Ihr
Haus diesen Test besteht, kdnnen Sie
sicher sein, dass die Bauausfiihrung der
Energieeinsparverordnung entspricht und
die DammmaBnahmen auch Sinn ma-
chen.



Energieausweis

Welche Einsparmdglichkeiten eine gute
Heizung bietet, wurde im Kapitel
Haustechnik schon erwdhnt. Die Heizkosten
bilden den groBten Anteil der Betriebs-
kosten in privaten Haushalten. Mehr als
ein Drittel des gesamten Primarener-
giebedarfs in Deutschland flieBt in die
Heizung und die Warmwasserbereitung.
Flir moderne Haushaltsgerdte und Autos

ist der Energieverbrauch bekannt, oft
genug wirkt er kaufentscheidend. Der
Energieverbrauch von Hausern jedoch lag
bisher erstaunlicherweise im Dunkeln.

Das hat sich geédndert: Die EU schreibt
inzwischen fiir alle Mitgliedstaaten ei-
nen Energieausweis fiir Geb3ude vor, aus
dem der Energiebedarf hervorgeht. Fiir
Neubauten ist ein solcher Bedarfsaus-
weis in Deutschland seit 2002 bereits
Pflicht.

Modernisieren mit Expertenrat

zukunft haus - Energie sparen

und Wert gewinnen

Ein durchschnittliches, unsaniertes Ein-
familienhaus aus dem Jahr 1970 ver-
braucht jahrlich ca. 45.000 Kilowatt-
stunden Heizenergie, umgerechnet etwa
4.500 Liter Heizol. Durch eine energe-
tische Sanierung wiirde der Energiebe-
darf um etwa zwei Drittel gesenkt, auf
ca. 1.500 Liter Ol. Wer auf erneuerbare
Energien setzt, kommt sogar ohne Ol
oder Gas aus.

Die Deutsche Energie-Agentur GmbH
(dena) informiert im Rahmen ihrer Kam-
pagne ,zukunft haus" Verbraucher
und Fachleute iiber energieeffizientes
Sanieren und Bauen. Denn ein moder-
nes, energieeffizientes Haus macht
den Eigentlimer unabhangiger von der
Energiepreisentwicklung, bietet hohen
Wohnkomfort und leistet einen Beitrag
zum Klimaschutz.

Im Internet unter www.zukunft-haus.
info finden Hauseigentlimer umfang-
reiche Informationen zu Sanierung, staat-

Felicitas Kraus,
Bereichsleiterin
JEnergieeffizienz im

Gebdudebereich* L
Deutsche Energie- L
Agentur GmbH (dena) ..H
licher Forderung, Kontaktadressen von
Experten vor Ort und kénnen Informa-
tionsbroschiiren bestellen. Auch iber die
Markteinfiihrung des Energieausweises
fiir Gebaude, der fiir mehr Transparenz
auf dem Immobilienmarkt sorgt, infor-
miert die dena ausfiihrlich. Wer Inte-
resse an einem Energieausweis fiir das
eigene Haus hat, kann unter bundesweit
mehr als 18.000 qualifizierten Ausstel-
lern des dena-Energiepasses wahlen und

damit den ersten Schritt zu einer sinn-
vollen Modernisierung machen.

Weitere Informationen im Internet unter:
www.zukunft-haus.info

Kostenlose Energie-Hotline:

0800 0 736734
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Auf dieser Seite des Energiepasses Idsst sich
ablesen, an welcher Stelle Verluste entstehen.

Seit Januar 2009 benétigt jedes
Wohngebdude - Ausnahmen sind Bau-
denkmaler und Kleingebdude mit maxi-
mal 50 m2 Nutzfliche - das vermietet,
verpachtet oder verkauft werden soll, ei-
nen Energieausweis. Dabei kann nur noch
fiir Altbauten ab 1978 und fiir altere
Gebdude, die das Sanierungsniveau der
Warmeschutzverordnung 1977 nach-
weisen konnen, der deutlich preisglins-
tigere Verbrauchsausweis beantragt
werden. Er ist schon fiir ca. 40 Euro zu
haben, stiitzt sich aber lediglich auf die
Energierechnungen der letzten drei Jahre
und ist damit nicht allzu aussagefahig.

Der Bedarfsausweis erfordert ein er-
heblich griindlicheres Vorgehen. So muss
der energetische Zustand des Gebaudes
und der Heizungsanlage festgestellt
werden und dann die Energiemenge fiir
die Heizung, Liftung, Klimaanlage und
Warmwasseraufbereitung bei durch-

Ferliai ) Edal

ENERGIEPASS

n

Der dicke Pfeil markiert den Energiebedarfswert
Ihres Hauses im Vergleich zu anderen Standards.

schnittlicher Nutzung berechnet werden.
Er kostet mindestens 300 Euro und mehr.

Ausstellungsberechtigt sind nach § 21
Energieeinsparverordnung so genannte
Bauvorlageberechtigte und bestimmte
Sachversténdige. Daflir bietet sich der
Kontakt mit der regionalen Architek-
ten-, Ingenieur- oder Handwerkskammer
oder mit der Energieberatung der Ver-
braucherzentrale an. (www.verbraucher
zentrale-energieberatung.de)

Vielleicht trauen Sie sich die vorbe-
reitenden Arbeiten auch selbst zu, am
Besten mit einem Formblatt der dena, und
legen die Ergebnisse dann einem der oben
aufgefiihrten Berechtigten zur Priifung
und Unterschrift vor.

Wer staatliche Fordermittel beanspru-
chen mdchte, bendtigt in jedem Fall einen
Bedarfsausweis.



Der Energieausweis gilt zehn Jahre und
ist danach neu auszustellen. Er ist jedoch
nur bei Neuvermietung oder Verkauf der
Immobilie vorzulegen.

Niedrigenergiehaus
im Bestand

Beim Neubau ist heute das Niedrig-
energiehaus die Regel. Dabei handelt
es sich um ein energiesparsames Haus,
dessen gesamter Energiebedarf um
30 Prozent unter den Mindeststandards
derEnergieeinsparverordnung (EnEV) liegt.
Mit der EnEV 2009 werden diese Standards
nochmals um etwa 30 Prozent verscharft
und damit das Niedrigenergiehaus quasi
vorgeschrieben.

Seit dem Jahr 2003 beweist das Modell-
projekt der Bundesregierung ,Niedrig-
energiehaus im Bestand”, dass auch
Altbauten energieeffizient saniert werden
und dadurch ebenfalls deutlich unter den
Mindestanforderungen der EnEV liegen
konnen.

An rund 150 Wohngebduden in allen
Teilen Deutschlands, die zwischen 1663
und 1976 gebaut wurden, erprobt man
die bestmdgliche Sanierung, ohne da-
bei die Kosten aus dem Blick zu ver-
lieren. Um bis zu 80 Prozent kann der
Primérenergieverbrauch der modernisier-
ten Wohnhduser gesenkt werden. Er be-
wegt sich zwischen 40 und 60 kW/h pro
Quadratmeter im Jahr, das entspricht in
etwa 4 bis 6 Litern OL.

Erreicht wird die Reduzierung durch Ver-
besserungen der thermischen Qualitat der
Gebaudehiille sowie durch energieeffizi-
ente Anlagentechnik meist mit Integration
regenerativer Energienutzung.

Auch Biomasse ist in das Energiekonzept
integriert. Neue Heizungsanlagen wan-
deln die gewonnene Energie in Warme
um. Vor allem Gas-Brennwertgerate, War-
mepumpen und Holzpelletkessel kommen
hierbei zum Einsatz.

Besitzer von Ein- und Zweifamilien-
hausern, die diesem Vorbild nacheifern,
werden von der offentlichen Hand mit
Zuschiissen und zinsgiinstigen Krediten
gefordert. Dabei sind Tilgungszuschiisse
bis zu 20 Prozent mdglich.

Die Erfahrungen mit den Sanierungsar-
beiten werden seit 2003 an Planungsbiiros
und Wohnungsunternehmen in den Re-
gionen weitergeben. Es hat sich namlich
in der Sanierungspraxis gezeigt, dass die
zur Verfiigung stehenden Energiespartech-
nologien und Forschungskenntnisse oft-
mals unzureichend angewendet werden.
Uber dieses Projekt informiert die dena
ausfiihrlich alle Interessierten. Nutzen Sie
diese Erfahrung. Fragen Sie telefonisch
nach oder gehen Sie einfach ins Netz:
www.zukunft-haus.info
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Neue Optik und bessere Dimmung durch eine
vor die alte AuBenwand gesetzte Klinkerschale.
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BAUEN SIE JETZT!

Noch mehr Tipps und Informationen
rund um Neubau, Renovierung und
Immobilienkauf finden Sie in den
vollstdndigen Ausgaben unserer
Ratgeber.

Wie komme ich an KfW-Férdermittel?
Welche Landesmittel gibt es? Was
schreibt die Energieeinsparverordnung
vor? Wie werde ich Stromerzeuger?
Was ist beim Innenausbau zu
beachten? Was kostet mich der
Architekt? Wer hilft mir bei kniffligen
bautechnischen Fragen? — Keine Frage
bleibt unbeantwortet.

Fur eine geringe Gebihr bieten wir
Ihnen in Kiirze den Neubauratgeber
(124 Seiten) und den Modernisierungs-
ratgeber (148 Seiten) zum Download an.

Viel Erfolg wiinscht lhnen lhr
BAUEN SIE JETZT - Team

www.bauen-sie-jetzt.de


http://www.bauen-sie-jetzt.de



