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Wenn nicht jetzt, wann dann

Wahrend ein Bau-Darlehen tber 100.000 Euro bei einer Laufzeit von zehn
Jahren laut der Zinsstatistik der Deutschen Bundesbank noch vor vier Jah-
ren durchschnittlich 328 Euro im Monat gekostet hat, waren Ende Januar
2015 nur noch 171 Euro féllig. Davon profitieren Bauherren und Immobili-
enkaufer, die sich so den Wunsch von den eigenen vier Wanden schneller
erfullen kdnnen. Schwabisch Hall-Chef Reinhard Klein zu der Entwicklung:
~Wer heute einen Bausparvertrag abschlief3t, sichert sich damit die derzeit

Finantienesg ist weibeshin esonden ginstig

extrem gunstigen Konditionen und ist gegen einen Anstieg der Zinsen in i
funf, zehn oder flinfzehn Jahren gewappnet. Damit konnen Bausparer auch N ﬁ
dann noch sicher planen, wenn sie erst in einigen Jahren bauen, kaufen, " JM\
umschulden oder modernisieren wollen.* bsh : -
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Finanzierung ist weiterhin besonders giinstig
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» Eine Frage des personlichen Geschmacks*

Das Dach préagt das Erscheinungshild eines Hauses. Doch geht es
dabei um weit mehr als bloRe Asthetik. Die Wahl des Materials, die
richtige Dammung, der Schutz vor Algen- und Moosbildung: Schwa-
bisch Hall-Experte und Architekt Sven Haustein gibt ,dachlich korrek-
te* Antworten auf haufig gestellte Fragen.

Kann ein Bauherr frei entscheiden, welche Form und Farbe das Dach
seines Hauses haben soll?

Theoretisch kann er frei zwischen vielen verschiedenen Dachformen wéah-
len. In der Regel sind jedoch in den drtlichen Bebauungsplanen die in Fra-
ge kommenden Dachformen und mitunter sogar die Farben vorgegeben.

Was ist besser: Dachziegel aus Ton oder Dachsteine aus Beton?

Die Entscheidung ist letztlich eine Frage des personlichen Geschmacks.
Ton-Dachziegel werden sich immer durch ihr charakteristisches Aussehen,
die Alterspatina und das Farbenspiel der einzelnen Ziegel von den gleich-
formiger wirkenden Beton-Dachsteinen unterscheiden. Preislich unter-
scheiden sich beide Materialien mittlerweile kaum noch.

Ist ein Anstrich mit Dachfarbe empfehlenswert?

Man kann davon ausgehen, dass damit der Zeitpunkt einer Grundsanierung
oder Neueindeckung des Daches um bis zu zehn Jahre hinausgeschoben
werden kann. Bei Beton-Bausteinen ist allerdings Voraussetzung, dass sie
zum Zeitpunkt des Anstrichs noch nicht allzu sehr geschadigt sind und die
Werkstoffe fachgerecht und sorgfaltig verarbeitet werden.

Womit werden Dachuntersichten gestrichen?

Am besten geeignet ist ein Anstrich mit einer abdeckenden Wetterschutz-
farbe. Deckende Anstriche enthalten einen erheblich groReren Anteil an
Farbpigmenten und da auch der Bindemittelanteil héher ist, wird im Unter-
schied zu einer Lasur eine erheblich dickere Anstrichschicht erreicht. Die
Lebensdauer wird so deutlich erhoht. In der Regel benétigt man zwei An-
striche, die die Flachen fir viele Jahre schitzen.

Darf man sein Dach mit einem Hochdruckreiniger von Moos und Belag
saubern?

Tonziegel und Dachsteine aus Beton werden lose verlegt. Die Hochdruck-
Methode ist daher nicht geeignet. Wenn man das Dach von Algen, Flechten
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und Moosen befreien mdchte, empfiehlt es sich, die Oberflache mit einem
speziellen Moos- oder Griinbelag-Entferner satt einzustreichen. Nach aus-
reichender Einwirkzeit kann dann der Belag mit einem Gartenschlauch —
ohne Hochdruck — weggespiilt werden.

Gibt es Photovoltaik-Elemente, die nicht so aufgesetzt aussehen?
Werden die aus der Dachflache herausragenden, aufgesetzten Module als
stérend empfunden, bietet sich eine ,Indach-Montage” als Alternative an.
Dabei mussen an den entsprechenden Stellen die Dachziegel entfernt und
die Module direkt auf die Dachlatten montiert werden. Optisch ist diese Art
der Montage meist attraktiver, der Aufwand und damit die Kosten sind al-
lerdings auch grof3er.

Fabe: Baitaparkasse Schiusblich Hall / Solarusrid
Bei diesem Schieferplatten-Dach fligt sich die Photovoltaikanlage ganz unauffallig ein.
(Quelle: Bausparkasse Schwabisch Hall / Solarworld)

Welches ist die richtige Warmedammung furs Dach?

Wahrend man beim Neubau aus verschiedenen Konstruktionen frei wahlen
kann, muss man sich bei der nachtréglichen Dammung zwischen dem Ein-
bau von unten und dem von oben entscheiden. Wird das Dach ohnehin neu
gedeckt, bietet sich eine Aufsparren-Dammung an. Meist kommen kom-
plette Systeme zum Einsatz: Dammplatten aus Holzweichfaser, Mineralwol-
le oder Hartschaum werden direkt auf die Sparren aufgebracht, kombiniert
mit Dampfbrems-, Luftdichtigkeits- und Unterdeckbahnen. Konterlatten
werden durch die Dammung hindurch in die Sparren geschraubt. Latten

und Dachdeckung kommen ganz normal obenauf. bsh
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Wege durch den Forderdschungel

Vater Staat greift Bauherren und Wohnungskéaufern bei der Erfullung
ihres Wunsches nach den eigenen vier Wanden mit einer Vielzahl von
Forderungen kraftig unter die Arme. ,Im Forderdschungel den Uber-
blick zu behalten, ist allerdings nicht ganz einfach®, weil3 Schwéabisch
Hall-Experte Sebastian Flaith und erklart die wichtigsten Programme
und Zuschusse.

Die Wohn-Riester-Forderung ist dank hoher staatlicher Zulagen auf tber-
schaubare eigene Sparleistungen der Turbo fur die Finanzierung selbst
genutzten Wohneigentums. Sie lasst sich sowohl zur Eigenkapitalbildung
als auch zur Tilgung oder Umschuldung eines Baukredits einsetzen. ,Wer
die Riester-Forderung in eine Finanzierung einbaut, kann gegeniber der
ungefdrderten Finanzierung deutlich sparen: Ein Arbeitnehmer-Ehepaar,
das fur sein Haus 200.000 Euro als riestergefordertes Darlehen aufnimmt,
kann laut Stiftung Warentest insgesamt einen Vorteil von rund 27.000 EUR
erzielen. Das wirkt wie eine neue Form der Eigenheimzulage*, so Flaith.

Die volle Grundzulage von jahrlich 154 Euro erhalt, wer vier Prozent seines
Bruttoeinkommens des Vorjahres auf einem Riestervertrag anlegt, maximal
aber 2.100 Euro inklusive Zulagen. Fir jedes vor dem 1. Januar 2008 gebo-
rene Kind gibt es zusatzlich 185 Euro, fur ab diesem Stichtag geborenen
Nachwuchs sogar jeweils 300 Euro. Eine klassische Kauferfamilie mit zwei
kleinen Kindern kann demnach pro Jahr 908 EUR extra fiir die Finanzie-
rung aufbringen. Zusatzlich sind fur Riester-Sparer Steuervorteile moglich,
die man im Einzelfall vom Steuerberater prifen lassen sollte.

Nicht verschenken sollten Arbeitnehmer die Mdglichkeit, vermdgenswirk-
same Leistungen (vL) ihres Arbeitgebers férderfahig anzulegen. Alleinste-
hende Bausparer erhalten darauf die Arbeitnehmer-Sparzulage von jahrlich
43 Euro, Verheiratete von 86 Euro. Zusatzlich gewahrt der Staat auf die
jahrliche Sparleistung von 512 EUR die Wohnungsbaupramie (WoP) von
bis zu 45,06 Euro fur eine Einzelperson; 90,11 Euro fir ein Ehepaar. Vo-
raussetzung ist jeweils, dass das zu versteuernde Jahreseinkommen die
Hoéchstgrenze nicht Gberschreitet: Im Falle der WoP sind das etwa flr ein
gemeinsam veranlagtes Ehepaar 51.200 Euro — das tatséchliche Bruttoein-
kommen kann allerdings deutlich héher sein.
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Energiebewusste Bauherren bevorzugt

Eine wichtige Anlaufstelle fiir Bauwillige ist die staatliche Kfw. Sie hélt ein
ganzes Bundel von Forderprogrammen mit zinsginstigen Darlehen oder
direkten Zuschissen bereit. Beim KfW-Wohneigentumsprogramm kdnnen
Selbstnutzer einen Kredit von bis zu 50.000 Euro erhalten, gegenwartig ab
einem effektiven Zinssatz von 1,51 Prozent.

Energieeffizientes Bauen wird bei der KW besonders gefordert: Wer ein
Eigenheim errichtet, das den Kriterien eines KfW-Effizienzhauses genigt,
bekommt sein Darlehen aktuell sogar schon zu einem Effektivzins von 1,00
Prozent. Besonderer Clou: Die KfW-Fordermittel sind in der Regel auch
flexibel miteinander kombinierbar. Zwei Punkte gilt es allerdings zu beach-
ten: Die meisten Foérdermittel kénnen Bauherren nicht direkt, sondern nur
Uber ein Kreditinstitut beantragen. Au3erdem &andern sich die Details des
Programmangebots relativ haufig. Die Konditionen, zu denen der Nachbar
dieses Jahr gebaut hat, gelten nicht unbedingt auch noch nachstes Jahr.

Lander fordern Bauherrenfamilien

Auch eine Reihe von Bundeslandern halt Foérdertdpfe fir Hauslebauer be-
reit. Im Unterschied zu den KfW-Programmen sind diese Darlehen und Zu-
schiisse aber haufig an Einkommensgrenzen gebunden und richten sich
vor allem an Familien mit Kindern. AuRerdem werden die Kredite und Zu-
schisse haufig nach dem Prinzip ,so lange der Vorrat reicht vergeben. Ob
noch ginstiges Baugeld im Topf ist, kann man bei den regionalen For-
derbanken sowie den Stadt- und Kreisverwaltungen in Erfahrung bringen.

Baugeld vom Burgermeister

Auch immer mehr Stadte und Gemeinden versuchen, insbesondere junge
Bauherrenfamilien mit glinstigem Bauland oder attraktiven Krediten anzulo-
cken. Ob man am Wohnort seiner Wahl mit Baugeld vom Blrgermeister
rechnen kann, verrat bei Eingabe der Postleitzahl eine Datenbank unter
www.aktion-pro-eigenheim.de. ,Dort erhalt man auch einen Uberblick tber
aktuelle regionale Foérderprogramme*, sagt Flaith. bsh
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Gebrauchtimmobilien — so wird aus dem Schnappchen kein Reinfall

Mehr als die Halfte aller Neueigentimer entscheidet sich fir eine Ge-
brauchtimmobilie anstelle eines Neubaus. Tatsachlich gibt es gute
Grinde furs Eigenheim aus zweiter Hand, etwa den ginstigeren Preis
und den schnelleren Bezug. ,Doch Vorsicht*, warnt Schwabisch Hall-
Expertin Carolin Schneider, ,beim Immobilienkauf gilt in aller Regel
der Grundsatz ,gekauft wie gesehen‘.”

Damit der Hauskauf kein Reinfall wird, hat Schneider eine Checkliste mit
den zehn wichtigsten Punkten zusammengestellt, die Erwerber von Ge-
brauchtimmobilien beachten sollten.

1. Lage: Sie ist entscheidend uber die Wertentwicklung. Will man das Ob-
jekt spater einmal verkaufen, sollte man sich schon vor dem Erwerb {ber
die Entwicklung der Immobilienpreise am Standort informieren. In grof3eren
Stadten gibt es selbst zwischen verschiedenen Stadtteilen manchmal ekla-
tante Unterschiede.

2. Bausubstanz: Fir den Laien sind selbst gravierende Mangel mit bloRBem
Auge oft nicht zu erkennen. Eine eingehende Objektbesichtigung mit einem
Architekten oder sonstigen Bausachverstandigen ist daher unbedingt zu
empfehlen.

3. Energiebilanz: Den Energieausweis und maoglichst auch die letzten
Heizkostenabrechnungen zeigen lassen. Beide zusammen geben nicht nur
Aufschluss Uber die zu erwartenden Betriebskosten, sondern auch, ob
eventuell Heizungsanlage und Warmedammung dringend modernisiert
werden mussen.

4. Grundbuch: Ein aktueller Auszug ist nicht nur verlasslicher Nachweis
Uber Eigentumsverhdltnisse und Grundstiicksgréf3e, sondern auch Uber
eventuelle Lasten und Beschréankungen.

5. Baugenehmigung: Wer eine Gebrauchtimmobilie erwirbt, will sie oft
nach eigenen Vorstellungen umbauen. Ohne eine sorgféltige Prifung der
Baugenehmigung kann man nicht wissen, ob nicht Auflagen oder Be-
schrankungen den eigenen Modernisierungsplanen widersprechen.
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6. Bebauungsplan: Ist die ,unbezahlbare” Aussicht vielleicht schon bald
von einem Neubau versperrt? Steht das Haus in einem reinen Wohngebiet
oder sieht eine Mischnutzung auch Gewerbeansiedlungen vor? Antworten
auf solche wichtigen Fragen gibt ein genauer Blick in den Bebauungsplan.

7. Nachbarschaft: Rechtzeitige Gesprache mit den potenziellen neuen
Nachbarn kdnnen viele wichtige Indizien dafur liefern, ob — tber die Qualitat
der Immobilie hinaus — die Voraussetzungen gegeben sind, dass man sich
vor Ort dauerhaft heimisch fihlen wird.

8. Umgebung: Der Blick Giber den Tellerrand, sprich: die Grundstucksgren-
ze, lohnt sich. Spaziergadnge zu unterschiedlichen Tageszeiten liefern wich-
tige Aufschlisse (ber die Lichtverhaltnisse und ob man mit Geruchs- oder
Larmbel&astigungen rechnen muss.

9. Infrastruktur: Fur Familien mit Kindern kann das Schul- und Betreu-
ungsangebot die Kaufentscheidung beeinflussen, fir altere Menschen die
arztliche Versorgung in der Umgebung. Auch die Fragen nach der Ver-
kehrsanbindung, nach Einkauf- und Freizeitangeboten klart man besser vor
der Unterschrift unter den Kaufvertrag.

10. Eigentumswohnung: Wer den Kauf einer Etagenwohnung plant, sollte
unbedingt Teilungserklarung, Wirtschaftsplan, Verwaltervertrag und die
Protokolle der letzten Eigentimerversammlungen einsehen. Diese Unterla-
gen liefern wichtige Aufschlisse dariiber, ob man Mitglied einer intakten
Eigentimergemeinschaft in einem gut verwalteten Objekt wird. bsh
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Musizieren ohne Misstone: @schwaebisch-hall.de

So vermeiden Sie Streit mit dem Nachbarn

Ob Gitarre, Schlagzeug, Keyboard oder Blockflote — in deutschen Pri-
vathaushalten wird eifrig geprobt. Doch was flr den einen Entspan-
nung und Genuss bedeutet, kann beim Nachbarn fir Missténe sorgen.
Welche gesetzlichen Regeln fir das Musizieren in den eigenen vier
Wanden gelten, erldutert Schwabisch Hall-Rechtsexperte Stefan
Bernhardt.

Musik gehoért zu den haufigsten Ursachen fir Konflikte in der Nachbar-
schaft: Laut Umfragen fihlen sich mehr als ein Viertel der Deutschen durch
sie gestort. Eine grundsatzliche Schranke stellt die Nachtruhe zwischen 22
und 7 Uhr dar. Vollstandig verboten werden kann das Musizieren aber nicht
— es ist Teil der im Grundgesetz verankerten freien Entfaltung der Person-
lichkeit. Doch ist stets zu prufen, ob durch das Musizieren eine wesentliche
Beeintrachtigung des Nachbarn vorliegt. Was konkret erlaubt ist, hangt
auch von der Wohnsituation ab:

Musizieren in der Eigentumswohnung: Hier kann der héausliche Musik-
genuss durch eine Hausordnung eingeschrankt, aber nicht ganzlich unter-
sagt werden: Eine derartige Bestimmung ware unwirksam. Eine bei Erwerb
einer Wohnung bereits bestehende Hausordnung gilt Gibrigens auch fir den
neuen Besitzer. Generell ist eine zeitliche Beschréankung zulassig. So ent-
schied das Oberlandesgericht Dusseldorf, dass keine wesentliche Beein-
trachtigung der Nachbarn vorliegt, wenn taglich zwei bis drei Stunden zwi-
schen 10 und 13 oder 15 und 20 Uhr musiziert wird (AZ 1-9 U 32/05).

Musizieren im Reihenhaus: Grundsatzlich ist das Musizieren auch dann
erlaubt, wenn es im Nachbarhaus gehort werden kann. Wiederholte Ver-
stdlRe gegen die Nachtruhe oder auch ,Belastigungen durch vermeidbaren
Larm ohne berechtigten Anlass* kénnen jedoch als Ordnungswidrigkeit
geahndet werden. Dazu zahlt bereits lautes Klavierspielen bei geotffneten
Fenstern. Generell empfiehlt es sich auch im eigenen Haus, lautes Musizie-
ren auf maximal drei Stunden taglich zu beschranken sowie an Wochenen-
den und Feiertagen die Mittagsruhe einzuhalten.

Musizieren in der Mietwohnung: Ergédnzend zur Nachtruhe kénnen Ruhe-
zeiten und Dauer im Mietvertrag festgelegt werden. Eine Auskunftspflicht
Uber Musikinstrumente vor dem Abschluss des Mietvertrags besteht nicht.
Wie lange mit welchem Instrument musiziert werden darf, legen deutsche
Gerichte unterschiedlich aus. So befand etwa das Oberlandesgericht Karls-
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ruhe, dass Klarinette und Saxophon taglich zwei, sonntags nur eine Stunde
gespielt werden durfen (AZ 6 U 30/87). Klavier darf taglich maximal drei
Stunden gespielt werden, entschied das Bayrische Oberlandesgericht (AZ
2 Z BR 55/95). Die Begrenzung auf ,Zimmerlautstarke" heifdt hier nicht,
dass in der Nachbarwohnung kein Laut zu héren sein darf. Doch darf die
Musik dort nicht die Lautstdrke der wohnungsiblichen Gerduschkulisse
Ubertreffen.

Musizieren als Berufsmusiker: Fur Musiklehrer und Profis gelten die glei-
chen Bestimmungen und Ruheregelungen wie fiir Laien. Tagliches Uben ist
damit den Nachbarn zuzumuten. Um in der Mietwohnung Musikunterricht
zu erteilen, muss der Vermieter allerdings seine Zustimmung geben (Stich-
wort: gewerbliche Nutzung).

Musik aus der Stereoanlage: Fir Musik und Gesang — ob selbst erzeugt,
elektronisch verstarkt oder aus der Stereoanlage/Docking-Station — gelten
die gleichen Regeln und Richtwerte. Eine unterschiedliche Einschrankung

in Mietvertrag und Hausordnung ist unzulassig (AZ V ZB 11/98). bsh
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5. Tipps und Ratschlage

Die aktuelle Frage:

Lohnt sich Bausparen angesichts der niedrigen Zinsen uberhaupt
noch?

Schwabisch Hall-Vorstandsvorsitzender Reinhard Klein:

.Selbstverstandlich lohnt sich das Bausparen auch in Niedrigzinszeiten.
Niemand kann in die Glaskugel schauen und weil3, wann die Zinsen wieder
steigen. Mit einem Bausparvertrag kann man sich jetzt die historisch niedri-
gen Zinsen fir die Zukunft sichern und auch dann noch verlasslich planen,
wenn die Zinsen wieder nach oben gehen. Hinzu kommt: Ein Bausparver-
trag ist flexibel einsetzbar und kann jeder Lebenssituation angepasst wer-
den, ohne dass zusatzliche Kosten entstehen. Aul3erdem bietet er eine at-
traktive Rendite und die Mdglichkeit, staatliche Forderungen in Anspruch
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6. Foto & Grafik

Die aktuelle Grafik:

Energiewende beginnt in den eigenen vier Wanden

Fast 40 Prozent des gesamten Energieverbrauchs in Deutschland entfallen
laut Bundeswirtschaftsministerium auf den Gebaudesektor. Experten sind
sich daher einig, dass die Energiewende ohne verstarkte Sanierungsbem-
hungen in diesem Bereich nicht zu schaffen ist. Insbesondere den Ein- und
Zweifamilienhdusern, die den Léwenanteil der rund 19 Millionen Wohnge-
baude in Deutschland ausmachen, kommt dabei eine Schlisselrolle zu, da
sie eine groRe Wohnflache aufweisen. Zwei Drittel des Gesamt-
wohnungsbestands in Deutschland sind 35 Jahre oder alter. Ein Grolitell
davon ist gar nicht oder nur teilweise energetisch saniert und genugt
folglich nicht den aktuellen energetischen Standards. Bleibt es bei der
derzeitigen Sanierungsquote von einem Prozent pro Jahr, steigt laut der
Shell-warme-Studie der Anteil sanierter Gebaude bis 2030 auf lediglich 50
Prozent. Steigt die Quote auf zwei Prozent, waren 2030 dagegen schon 70
Prozent des Wohngeb&audebestands saniert und 17,5 Mio. Tonnen CO?
gespart. bsh

Energiewende beginnt in den eigenen vier Wanden
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Bis 2030 kinnten 70% des Wohnungsbestands energieeffizient sein und dadurch 17,5 Mio. Tonnen CO2
gespart werden — wenn die derzeitige Sanierungsquote von 1% aufl 2% verdoppelt wiirde.

Quelle: Shell-Warme-Studie/Bausparkasse Schwibisch Hall, Stand: 2013 Grafik: Bausparkasse Schwibisch Hall *
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