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So lassen sich bdse Uberraschungen auf dem
Weg ins Traumhaus vermeiden

PR
14. Oktober 2023

Wer sich den Traum von den eigenen vier Wanden erfullen méchte, darf bei der Finanzierung einen
wichtigen Punkt nicht aulRer Acht lassen: die Nebenkosten. Neben den eigentlichen Baukosten kommen auf
angehende Bauherren in der Regel eine ganze Reihe an Ausgaben zu, die oftmals gar nicht oder zu knapp
kalkuliert werden. Mit welchen Nebenkosten zukinftige Bauherren rechnen mussen, erklart
Baufinanzierungsexperte Ralf Oberlander. Dies ist eines der Themen in unserem monatlichen Bauen &
Wohnen-Spezial.

Diese Sonderveréffentlichung wird prasentiert von:
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Sie wollen lhre Immobilie verkaufen?
Wir, als erfahrenes Maklerburo vor

Ort, kimmern uns um alle Ablaufe
und bieten gunstigste Konditionen

ﬁ 07424/84653 ruf.immobilien@t-online.de
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LEUCHSNER

Immobilien + Hausverwaltung

Sie sind Kaufmann, Verwaltungsfachangestellter
oder Immobilienfachwirt?

Dann sind Sie bei uns genau richtig!

Zur Verstiarkung unseres Teams suchen wir einen
Hausverwalter m/wid

Bitte senden Sie uns lhre Bewerbungsunterlagen.
Wir freuen uns auf Sie!

Eisenbahnstrae 26 | 78628 Rottweil | FON 0741 34 89 96 92

fo@immo-leuchsner.de
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www.immo-=leuchsner.de
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Metall Aigeldinger GmbH

Stadiwag 22 | TBSSE Timmetn
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infosa-mefall.de | www.a-mstall.de
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SCHREINEREl KOPF

v Fenster
v Hausturen
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SCHREINEREI KOPF v Terrassen-
Schmiedgasse 16 - 78727 Oberndorf a.N. Uberdachungen

@ 0151 70106522 v Beschattungen

info@schreinereikopf.com : )
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www.siedlungswerk.de

lhr sicherer Partner rund um die Immobilie

Siedlungswerk GmbH
Geschaftsstelle Rottweil
Hohlengrabengasse 6 Sied lungswerk

78628 Rottweil
Telefon 0741 94237-11
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Durch richtiges Heizen Energie und Geld sparen

In der Heizsaison richtig heizen lohnt sich. Das spart Energie und Geld ohne Komfortverlust.
Hauseigentimerinnen und Hauseigentimer konnen mit einigen Tricks im Jahr bis zu 20
Prozent Heizkosten einsparen. Darauf weist das vom Umweltministerium Baden-Wiirttemberg
geforderte Informationsprogramm Zukunft Altbau hin.

Angesichts der immer noch hohen Energiepreise sind das in einer 100 Quadratmeter groSen Wohnung bis
zu 300 Euro jahrlich - insbesondere in Hausern mit schlechtem Energiestandard. Die funf effizientesten
MaBnahmen sind: eine moderat eingestellte Raumtemperatur, die Anpassung der Temperatur an den
Tageslauf, richtiges Liften, die Vermeidung von Warmestau und das Entllften der Heizkérper. Wer noch
mehr Energie und Heizkosten einsparen mdchte, sollte auf eine energetische Sanierung setzen.

Rund 70 Prozent des Energieverbrauchs in Wohngebauden hierzulande entfallt auf das Beheizen der
Wohnung. Dabei gibt es ein groRes Einsparpotenzial. In vielen privaten Haushalten sind 23 bis 24 Grad
Raumtemperatur Ublich. Dabei reichen oft 19 bis 20 Grad véllig aus. Das wiirde bis zu einem Flnftel
Heizkosten einsparen. Als Faustregel gilt: In Hdusern mit einem schlechten energetischen Zustand spart
ein Grad Celsius weniger sechs Prozent Heizenergie ein.

Nicht mehr heizen als notig

Die passende Raumtemperatur einzustellen, ist daher besonders wichtig: In manchen Zimmern ist die
Stufe zwei, in manchen die Stufe drei des Thermostatventils erforderlich. Aufenthaltsréaume wie Wohn-,
Kinder- und Arbeitszimmer bendétigen eine maximale Temperatur von 19 bis 21 Grad Celsius. , Auf dem
Thermostat ist das die Stufe drei”, erklart Frank Hettler von Zukunft Altbau. Flir weniger, kiirzer oder nur
zum Schlafen genutzte Raume reichen 16 bis 18 Grad aus. Das ist die Stufe zwei auf dem
Temperaturregler am Heizk6rper oder etwas darUber. In der Kliche reicht die Stufe zwei ebenfalls aus, da
hier durch das Kochen Abwarme anfallt. Im Bad wiederum ist auch die Stufe drei in Ordnung.

Beim Heizkdrper-Thermostat beachtet werden sollte: Die Stufen eins bis funf entsprechen der
Zieltemperatur im Raum, nicht der Aufwarmgeschwindigkeit. Hohere Stufen heizen den Raum nicht
schneller auf. Sie erwarmen den Raum lediglich auf hdufig nicht notwendige héhere Temperaturen.

Sind die Bewohnerinnen und Bewohner einzelne Tage nicht da, reichen in allen Rdumen rund 16 Grad aus.

Wer Uber ein verlangertes Wochenende weg ist oder im Winterurlaub weilt, kann sogar auf bis zu 12 Grad
absenken. Das entspricht der Stellung eins auf dem Thermostat. Kurz vor dem Verlassen des Hauses sollte
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man es dann aber gut liften, um die Feuchtigkeit aus dem Inneren des Gebaudes zu lassen. Vorsichtiger
beim Absenken sollten diejenigen sein, die viele Pflanzen im Haus haben. Sie produzieren immer
Feuchtigkeit.

Temperatur an den Tagesablauf anpassen: Runterdrehen
und Nachtabsenkung

Ein zusatzliches Einsparpotenzial liegt darin, die Zimmertemperatur an den eignen Tagesablauf
anzupassen. Ist man nicht zu Hause, wird das Thermostat runtergedreht. Bei mehreren Stunden
Abwesenheit heilSt das Stufe eins bis zwei. Auch wenn man schlaft, gilt es, die Heizung runterzudrehen.
Hier bietet sich die automatische Nachtabsenkung an. Zu diesem Zweck stellt man die Heizung so ein,
dass sie eine Stunde vor der Bettruhe von 20 auf 16 Grad runterregelt und eine Stunde vor dem Aufstehen
wieder hochheizt. Die meisten Regelgerate von Heizungsanlagen bieten diese Mdglichkeit an.

Die Temperatur eine Stunde vor dem Schlafengehen abzusenken, lohnt sich. Die Heizkorper sind in dieser
Stunde noch warm. Zudem dauert es auch noch eine Weile, bis der Raum spurbar abkihlt. Damit spart
man Heizkosten und friert in dieser Zeit trotzdem nicht. Die nachtlichen Heizkosten kénnen so um bis zu
einem Viertel reduziert werden.

Dass das Aufheizen am Morgen oder nach Abwesenheit mehr Energie verbraucht, als vorher eingespart
wurde, ist Ubrigens ein Mythos. Messungen belegen, dass der zusatzliche Energiebedarf beim Aufheizen
zuriick zur héheren Raumtemperatur geringer ist als die erzielte Energieeinsparung durch die mehrere
Stunden dauernde Nacht- oder Abwesenheitsabsenkung. Das heilst: Die Einsparung beim Absenken ist
groBer als der Mehrbedarf beim Aufheizen.

Bedacht werden sollte: Beim Absenken der Raumtemperatur steigt die relative Luftfeuchtigkeit und damit
das Schimmelrisiko. In Gefahr sind hier vor allem unzureichend gedammte und nicht ausreichend geluftete
Gebaude. Bei sehr gut gedammter Gebaudehille und Luftungsanlage besteht dieses Risiko nicht. Hier
lohnen sich Nachtabsenkung und andere EinsparmaBnahmen aber auch nicht so stark. Gebaude mit einem
hohen Energiestandard haben geringe Energieverluste und sparen bei gesenkten Innentemperaturen
weniger Heizkosten ein.

Richtig luften, Warmestau vermeiden und Heizung entluften

Das Luftungsverhalten spielt ebenfalls eine wichtige Rolle, wenn man Energie sparen will. Gekippte Fenster
sollten unbedingt vermieden werden. Zwar lassen sie frische Raumluft in die Wohnung, jedoch
verschwendet man gleichzeitig teure Heizwarme. Fenster zu kippen, zieht den Luftaustausch unnétig in die
Lange und sorgt daflr, dass in dieser Zeit auch die Wande um die Fenster ausklhlen. Das entzieht den
Raumen Warme, die anschlieBend mit zusatzlicher Heizenergie wieder zugefiihrt werden muss.

Besser ist mehrmindtiges Stol8- oder Querliften. Die verbrauchte Raumluft wird so schnell gegen frische
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Luft getauscht. Kurz darauf sind die Zimmer wieder wohlig warm. Am besten ist es, gegeniberliegende
Fenster gleichzeitig weit zu 6ffnen. Besonders Kiiche und Bad sollten mehrmals am Tag einen solchen
Durchzug erhalten, bei anderen Wohnraumen reicht das Luften meist morgens, mittags und abends.

Zum effizienten Heizen gehdrt auch, dass sich die Warme in der Wohnung gut verteilen kann. Dazu sollte
man einen Warmestau an den Heizkérpern durch zu nah platzierte Mébel oder Uberhangende Gardinen
verhindern. Insbesondere am Anfang der kalten Jahreszeit lohnt es sich auBerdem, die Heizkérper zu
entluften.

Foto: Schwébisch Hall

Wie viel kostet eine Renovierung? Vom Dach bis
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zu den Bodenbelagen

Viele Hausbesitzer spielen mit dem Gedanken, Dach und Fassade zu sanieren, mehr Wohnraum zu
schaffen oder den Warmeverlust zu reduzieren. Stellt sich die Frage: Wie lassen sich die Kosten flr
kleinere und gréRere Renovierungsvorhaben berechnen? Einen Uberblick gibt Modernisierungsberater
Thomas Billmann.

Bei den Kosten fur das Renovierungsprojekt missen die Bausubstanz, das geplante Konzept, erforderliche
Genehmigungen und die Wohnflache berticksichtigt werden - so lasst sich ein erster Uberblick verschaffen.

Renovierung im AuBenbereich: Dachdammung, -ausbau und
Fassade

Mehr als 20 Prozent der Warme in einem Einfamilienhaus gehen Uber das Dach verloren - eine
Warmedammung, insbesondere des Dachs, kann hier Abhilfe schaffen. Fir ein intaktes Dach bietet sich
eine Zwischen- oder Untersparrendammung an. Hat das Dach Schaden, ist eine effektive, aber teurere
Aufsparrend@ammung erforderlich. Es fallen ungefahr 140 Euro pro Quadratmeter Dachflache fur die
glnstige und 250 Euro fur die teure Variante an. Die gute Nachricht: Der Staat fordert eine Dachdammung
mit bis zu 10.000 Euro.

Ein Dachausbau erschlieBt nicht nur ungenutzten Raum, sondern steigert auch die Energieeffizienz. Die
erforderlichen MaBnahmen hangen von der geplanten Nutzung und dem Zustand des Dachgeschosses ab.
Hausbesitzer sollten mit bis zu 1.200 Euro pro Quadratmeter Wohnflache kalkulieren. Handelt es sich um
energetische Mallnahmen, férdert der Staat.

Auch mit einer AuBendammung sparen Eigentliimer Heizkosten ein. Hier bietet sich ein
Warmedammverbundsystem oder eine Vorhangfassade mit Dammung an. ,Wichtig: Ein Sachverstandiger
muss das Projekt begleiten, damit die staatliche Férderung von bis zu 60.000 Euro pro Jahr genutzt werden
kann“, erklart Thomas Billmann.

Im Anschluss an eine AuBendammung wird haufig ein neuer Aullenanstrich noétig. Silikat- oder Siloxan-
Produkte sind wasserabweisend und stellen die Wetterbestandigkeit des Gebaudes sicher. Preislich liegt

ein solcher AulRenanstrich bei ungefahr 35 Euro pro Quadratmeter. ,Eigenleistung lohnt sich hier eher
nicht”, weiR der Experte. ,Fir ein gutes Ergebnis braucht es ein stabiles Gertist und reichlich Ubung.*

Renovierung im Inneren: Fenstertausch, neues Bad und
Bodenbelage

Ein Fenstertausch ist nach 20 bis 30 Jahren meist unerlasslich. Die Berechnung der Kosten ergibt sich aus
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Art, GroRe, Verglasung und Anzahl der Fenster. Ist die Isolierung der Rahmen noch intakt, reicht es
mitunter die Fensterfliigel auszutauschen oder die Verglasung zu erneuern. Je nach Beschaffenheit fallen
bei einem 1,5 Quadratmeter-Holzfenster Kosten ab 650 Euro plus Einsetzen und Abdichten an.

Eine Badrenovierung ist oft ein wesentlicher Teil der Modernisierung. Statt der teuren Komplettsanierung
ist es gunstiger, nur Fliesen, Sanitarmdbel oder Dusche auszutauschen. Hier liegt der Preis zwischen 1.000
und 3.500 Euro pro Quadratmeter. Eine barrierefreie Umgestaltung ist teurer, wird aber von der KfW
geférdert.

~Bei der Kostenkalkulation neuer Bodenbeldage spielen der zu entfernende Belag, das gewlinschte Material
und der Untergrund eine Rolle”, erklart Billmann. Neben den Kosten flr die Verlegung sollten Eigentimer
Kosten von sieben Euro je Meter flir zum Beispiel FuBbodenleisten aus Holz einplanen.

Experten-Tipp: ,Wer den Schwabisch Hall-Rechner nutzt, kann die Kosten flir Dachsanierung,
Badrenovierung und Bodenerneuerung grob ganz einfach online bestimmen. Fur eine genauere Kalkulation
empfiehlt sich die Beratung durch einen Experten”, so Billmann.
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Grundsttick gefunden, Kaufpreis und Baukosten sind fix - die Bauphase kann starten. Und die Nebenkosten? (Foto: Bausparkasse
Schwabisch Hall)

Achtung Nebenkosten: Bése Uberraschungen
beim Hausbau vermeiden

Das passende Grundstiick ist gefunden, der Kaufpreis ist fix und die Baukosten sind kalkuliert - das
Bauvorhaben kann starten. Aber halt, etwas fehlt! Beim Hausbau werden weitere Ausgaben notwendig: die
Bau- bzw. Erwerbsnebenkosten. Wer diese in seiner Finanzierung nicht bericksichtigt, kalkuliert zu knapp.
Das kann Bauherren friiher oder spater auf die Fie fallen. Welche Nebenkosten sie auf dem Schirm
haben missen, weil Ralf Oberlander, Baufinanzierungsexperte von Schwabisch Hall.

Baunebenkosten umfassen alle Kosten, die zusatzlich zu den Baukosten anfallen. Unabhangig davon, ob
man ein Fertighaus oder mit einem Architekten baut, machen sie einen nicht unerheblichen Anteil der
gesamten Kosten aus.

Die Faustregel besagt: Im Durchschnitt kann man mit Nebenkosten in Hohe von bis zu 15 Prozent der
Gesamtkosten rechnen. Bei einem Neubau im Wert von 300.000 Euro waren das 45.000 Euro.
Unvorhergesehene Ereignisse, wie Baugrunduntersuchungen oder der Abtransport von Altmaterial, kénnen
die Nebenkosten auf bis zu 20 Prozent treiben. ,,Genauigkeit ist entscheidend fur den Erfolg des
Bauvorhabens: Wenn angehende Bauherren die einzelnen Kostenpunkte sorgfaltig planen und berechnen,
steht am Ende eine passgenaue Baufinanzierung”, betont der Experte.

Welche Nebenkosten konnen auf Bauherren zukommen?

Nebenkosten fallen in unterschiedlichen Phasen des Bauvorhabens an, die meisten jedoch vor der
Bauphase:

Wird ein Makler in den Prozess eingebunden, ist die Maklerprovision zu entrichten. lhre Héhe ist nicht
gesetzlich geregelt, deshalb werden meistens zwischen drei und sieben Prozent des Kaufpreises
veranschlagt. Ohne einen Notar findet kein Kauf statt. Der Notar Gbernimmt den Grundbucheintrag. Hierflr
fallen Kosten zwischen 1,5 und zwei Prozent des Kaufpreises an. Wird ein Grundstlick erworben, ist die
Grunderwerbsteuer zu begleichen. Sie ist Landersache - die Spanne reicht von 3,5 bis 6,5 Prozent des
Kaufpreises. Wer bauen mdchte, bendtigt eine Baugenehmigung. Zusammen mit dem Bauantrag fallen
dafur rund zehn Prozent der Gesamtkosten an.

Bei noch nicht erschlossenen Grundstticken kénnen ein amtlicher und ein objektbezogener Lageplan

eingefordert werden - sie schaffen Rechtssicherheit und klare Besitzverhaltnisse. ,,Wichtig: Nur mit einer
professionellen Vermessung werden die Dokumente anerkannt. Die Kosten daflir liegen zwischen ein paar
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hundert und etwa 3.000 Euro“, weiR Oberlander.

Liegt kein Bodengutachten vor, ist es ratsam, das nachzuholen. Darin werden wichtige Richtwerte wie z. B.
die Versickerungsfahigkeit, Informationen zum Grundwasser, die Bodenklasse sowie seine Beschaffenheit
ermittelt. Hier sollte mit Kosten ab funf Euro pro Quadratmeter gerechnet werden. Bevor ein Grundstick
bebaut werden kann, muss es erschlossen, sprich an das &ffentliche Versorgungs- und
Entsorgungsnetzwerk angeschlossen werden. Die GebUhren sind unterschiedlich hoch; einkalkuliert
werden sollten rund 10.000 Euro. Auch die Anschlusskosten fur Strom, Wasser, Telefon bzw. Glasfaser und
eventuell Fernwarme mussen berlcksichtigt werden.

Wie lasst sich bei den Nebenkosten sparen?

Insgesamt lassen sich Baunebenkosten nur in einem sehr geringen MalSe reduzieren. Tipps gibt es aber:
Wer nicht mit einem Makler zusammenarbeitet, muss keine Maklercourtage entrichten. Auch bei der
Grunderwerbsteuer gibt es Einsparméglichkeiten: Wenn man etwa ein Haus selbst bauen will, sollte man
Grundstick und Immobilie getrennt kaufen. Erwirbt man beides von einem Verkaufer, zahlt man mehr
Grunderwerbsteuer. Dartiber hinaus: Je mehr Eigenleistungen der Bauherr erbringt, desto geringer fallen
die Baunebenkosten aus. ,Allerdings sollten nur Leistungen in Eigenregie ausgefihrt werden, die dies auch
zulassen. Viele Arbeiten bendtigen einen Experten. Dazu zahlen Vermessungsarbeiten oder alles, was mit
Anschllssen zu tun hat. Hier ist es ratsam, auf 6rtliche Handwerker zurlickzugreifen”, erklart Ralf
Oberlander.

Insgesamt hilft es, die Nebenkosten beim Hausbau grozlgig zu kalkulieren. ,Angehende Bauherren
sollten sich vorher mit einem Berater zusammensetzen und eine umfassende Finanzierung planen, auch
um die Mdglichkeit einer Nachfinanzierung abzustecken, sollte die Kreditsumme doch nicht ausreichen®,
rat der Experte.
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