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Mein Haus auf fremdem Boden

Angesichts steigender Mieten
und Immobilienpreise ist das
Erbbaurecht wieder in den Fo-

kus gerückt. Denn Erbbau senkt die
Kosten der Eigenheimfinanzierung.
Was früher als „Besitz zweiter Klasse“
gewertet wurde, ist heutzutage vor al-
lem bei knappem Eigenkapital eine
interessante Alternative, um sich den
Traum von der eigenen Immobilie er-
füllen zu können. Der Bauherr muss
nicht denhohenBetrag für denKauf ei-
nes Baugrundstücks aufbringen; statt-
dessen zahlt er nur Zinsen. „Das Erb-
baurecht kann gerade in Regionenmit
hohen Grundstückspreisen eine Alter-
native zumKauf sein“, sagt Sven Schü-
ler von der LBS. „Schließlich bringt der
geringereKapitalbedarfVorteile bei der
Finanzierung.“
Immermehr Städte undKommunen

verkaufen ihreGrundstückenichtmehr,
sondern vergeben stattdessenErbbau-
rechte. ZudengroßenErbbaurechtsge-
bern zählen Bund und Länder, Städte
und Gemeinden, kirchliche Einrich-
tungen und Stiftungen. Aber im Prin-
zip kann jederGrundstückseigentümer
einErbbaurecht ausgeben, auchPrivat-
personen oder Unternehmen.

„Beim Erbbaurecht wird das Eigen-
tum amGrundstück vom Eigentum an
der darauf stehenden Immobilie ge-
trennt“, erläutert Dr. Matthias Nagel,
Geschäftsführer des Deutschen Erb-
baurechtsverbands. Ein Erbbaurechts-
nehmer erwirbt alsobei diesemModell
keinGrundstück, sondern lediglichdas
Recht, auf einem bestimmten Grund-
stück sein eigenesHaus zukaufenoder
zu bauen. Dafür zahlt er dem Eigentü-

mer ein Entgelt, den Erbbauzins. Als
Bemessungsgrundlage wird meist der
Bodenwert herangezogen. Der durch-
schnittliche Erbbauzins für Wohnim-
mobilien liegt in Deutschland bei zwei
bis sechs Prozent des Bodenrichtwer-
tes pro Jahr. Fast alle Verträge sehen
Zinsanpassungen während der Lauf-
zeit vor.
DieLaufzeit ist gesetzlichnicht vorge-

geben. InderPraxiswerdendieVerträge

meist auf 60bis 99 Jahre abgeschlossen
undkönnenbeliebig oft verlängert oder
erneuertwerden.DasErbbaurechtwird
ins Grundbuch eingetragen und kann
veräußert und auch vererbt werden.
Auch wenn der Preis für das Grund-
stück entfällt, müssen andere Kosten
mit einkalkuliert werden. Dazu gehö-
renderErbbauzins, laufendeKosten für
das Grundstück, Steuern sowie Notar-
und eventuell Maklergebühren.
Laut einer Studie des Deutschen Er-

bbaurechtsverbands laufen bei 22 Pro-
zentderErbbaurechtsgeberbis 2030die
Verträge aus.DerVerband rät daherden
Erbbaurechtsnehmern, sichmöglichst
früh um eine Vertragsverlängerung zu
kümmern. Spätestens fünf Jahre vor
Vertragsende solltenErbbaurechtsneh-
merdenKontakt zu ihremVertragspart-
ner suchen. Eine zweite Welle sei von
2040 bis 2060 zu erwarten.
Wenn die Verträge enden und nicht

verlängert wurden, geht die Immobi-
lie in das Eigentum des Erbbaurechts-
gebers über. Der Erbbaurechtsnehmer
enthält dann eine Entschädigung für
sein Haus, die Höhe hängt vom jewei-
ligen Vertrag ab. Üblich sind 66 bis 75
Prozent desVerkehrswertes. rps

Das deutsche Erbbaurecht verhilft seit über 100 Jahren vor allem Menschen mit wenig Eigenkapital zu
Wohneigentum. Gerade erlebt das Vertragsmodell derzeit eine neue Blüte.

Vielfach wird der Begriff „Erbpacht“ als Synonym verwendet. Das ist aber nicht
richtig, denn Erbpacht ist in Deutschland schon lange verboten. Sie geht auf das
mittelalterliche Lehnswesen zurück. Dabei zahlte der Pächter Geld oder Naturalien
an seinen Lehnsherren, um ein Grundstück oder ein Gebäude zu nutzen. Eigentü-
mer blieb aber immer der Lehnsherr selbst. Darüber hinaus hatte der Pächter zahl-
reiche Pflichten undmusste das Lehen in einem guten Zustand halten. Ansonsten
konnte es ihmwieder entzogen werden.
Beim Erbbaurecht sind das Eigentum amGrundstück und das Eigentum an dem
darauf stehenden Gebäude voneinander getrennt: Der Erbbaurechtsnehmer er-
wirbt das Recht, ein eigenes Haus auf demGrundstück zu errichten oder zu kaufen.
Hierfür zahlt er einen vorab vereinbarten Zins. Das Erbbaurecht ist zeitlich befris-
tet. Wenn es abläuft, erhält der Erbbaurechtsnehmer üblicherweise eine Entschä-
digung. Diese kann individuell vereinbart werden. Rechtlich sind beide Parteien
über das Erbbaurechtsgesetz, das seit 1919 in Kraft ist, gut abgesichert.

ERBPACHT IST KEIN ERBBAURECHT
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D er Immobilienmarkt wird komplizierter. Grundstücke sind oft knapp. Es gibt immer mal
wieder Generationswechsel in diversen Bezirken, Stadtteilen, Vierteln – da der Kauf-
druck groß ist, muss man schnell reagieren. Die Zinsen wiederum sind zurzeit noch

niedrig, doch wird schon über ein Ende der Niedrigzinsphase debattiert und spekuliert – und
das heißt für Kreditnehmer: Man tut gut daran, nicht schon heute bei der Aufnahme eines Kre-
dits bis an den Rand seiner finanziellen Leistungsfähigkeit zu gehen; es ist gut, darüber nachzu-
denken, welche Zinserhöhungenman in fünf bis zehn Jahren verkraften könnte.
In unserer Ausgabe kommenExperten zuWort, die erläutern, worauf es ankommt, woraufman

achten sollte, was zu bedenken ist. Eines ist klar: Komplexität, steigende Preise und große Nach-
frage sollten einennicht abschrecken, sichnicht mit einemImmobilienkauf zubeschäftigen. Aufs
Ganze ist die Grundüberlegung, sein Geld besser in Immobilien und nicht in Miete zu investie-
ren, immer noch richtig.

Eine anregende Lektüre wünscht Ihnen
Ihr Team von
Immobilien im Fokus

Der Traum vom eigenen Heim
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VON ISABELLE MODLER

D erSanierungsbedarf inDeutsch-
land ist enorm. „Der Anteil von
Häusernmit einemenergetisch

schlechtenNiveau liegt aktuell bei rund
70 Prozent“, sagt zum Beispiel die In-
itiative „Zukunft Altbau“. Unsanierte
Wohnhäuser verbrauchenhierzulande
durchschnittlich etwa 150 bis 200 Kilo-
wattstunden Endenergie pro Quadrat-
meter und Jahr. Nach einer Faustregel
geltenGebäude, die älter als 20 Jahre alt
sind, als Altbau. Ihr energetisches Ni-
veau entspricht weder dem neuen Ge-
bäudeenergiegesetz (GEG) noch der
bisherigen Energieeinsparverordnung
EnEV.BeimVerkauf gibt esdeshalb ent-
sprechendeNachrüstpflichten, umden
Energieverbrauch zu senken. Der Käu-
fer einesAltbausmussdiesenPflichten
innerhalb von zwei Jahren nachkom-
men. So lange haben sie Zeit, um drei
aktuelleVorgabenumzusetzen. Laufder
Initiative„Zukunft Altbau“ geht es kon-
kret um diese drei Pflichten:
Eigentümer eines Ein- oder Zweifa-
milienhauses müssen Armaturen so-
wie Leitungen für die Heizung und
Warmwasser dämmen, wenn sich die-
se inunbeheiztenRäumenbefinden. Je
nachDicke der Leitungmuss dieDäm-
mung zwischen zwei und zehn Zenti-
metern sein.
Zudem müssen sie die oberste Ge-
schossdecke, die meist geheizte und

ungeheizte Räume trennt, mit einer
Dämmschicht versehen. Das gilt je-
denfalls, wenn dort bislang eine Däm-
mung fehlt. Alternativ kann laut Initi-
ative auch die Dachschräge gedämmt
werden.

Außerdem müssen sie grundsätzlich
Heizungenaustauschen, die älter als 30
Jahre sind.Das gilt für Konstanttempe-
raturkessel. Das Alter stehen auf dem
Typenschild, im Protokoll des Schorn-
steinfegers oder in denBauunterlagen.

Niedertemperatur- undBrennwertkes-
sel dürfen zwarweiterlaufen.Wegender
Einsparmöglichkeiten und den staatli-
chen Förderungen, die es für die Um-
rüstunggibt, lohnt sichaber oft einAus-
tausch.

Meist sind Häuser von diesen Pflich-
tenbetroffen, die vordemJahr 2002ge-
bautwurden.Denn so alte Immobilien
entsprechen häufig weder dem neuen
Gebäudeenergiegesetz (GEG)nochder
bisherigen Energieeinsparverordnung
EnEV, sodie Initiative„ZukunftAltbau“.
Wer eine alte Immobilie kauft, sollte bei
der Finanzierung also genügend Bud-
get für energetische Nachrüstungen
einplanen, raten die Experten. Immer-
hin:Viele energetischeSanierungsmaß-
nahmen werden gefördert.

Neutrale Informationen gibt es kos-
tenfrei bei „Zukunft Altbau“ unter
08000 12 33 33 (Montag bis Freitag
von 9 bis 13 Uhr) oder per E-Mail an
beratungstelefon@zukunftaltbau.de.
Weitergehende Informationen:
www.zukunftaltbau.de
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Zaunteam Bobach ANZEIGE

Zaunteam schafft Privatsphäre

Wenn die Terrasse zumWohn-
zimmer wird, der Garten-
tisch zur Tafel für Feste, Spei-
senundGesellschaften – dann
sind Blicke von Nachbarn und
Passanten eher unerwünscht.
„Wir sorgen für mehrWohlbe-
finden auf derTerrasse und im
Garten“, sagt Finn Bobach.
Seit zwei Jahren ist er mit

seinem Team im Einsatz: Sie
bauen Zäune und Anlagen
für hochwertigen Sicht- und
Schallschutz. Viele Installa-
tionen im Bergischen Land
und im Rheinland tragen be-
reits dieHandschrift desZaun-
teams, das jüngst vonLeichlin-
gennachSolingenumgezogen
ist. „Das ist eine facettenrei-
che Arbeit“, sagt der Jungun-
ternehmer, „wir ermöglichen
Abgrenzung, mehr Sicherheit
und Wohlbefinden und letzt-
endlich auch eine Wertsteige-
rung der Immobilien“. Dabei
setzt das Zaunteam genauso

auf kreative wie auf pragmati-
sche Lösungen. „Hauptsache,
die Menschen fühlen sich Zu-
hause wohl“, sagt Bobach.
Passgenaue Lösungen

wünscht sich Finn Bobach
für die Kunden – und deswe-
gen hört er am Anfang erst-
mal genau hin. Welche Gege-
benheitenbringenGartenund
Grundstück mit? Welche Ma-
terialien eignen sich? Wieviel
Pflege will der Kunde in den
Zaun investieren? Und wie-
viel Geld will er anlegen? „Am
Ende schlagenwir denKunden
ein oder zwei mögliche Ideen
vor“, sagt Bobach. Die reichen
von praktischen Doppelstab-
mattenzäunen über zierrei-
che Konstellationen bis hin zu
besonders exklusivenAnlagen.
Eines gelte für alle Zäune: „Sie
kommenpassgenaubeimKun-
den an und wir montieren auf
denMillimeter genau“, sagt der
23-Jährige.

UmhochwertigeQualität zu-
sichern zukönnen, hat sichdas
ZaunteamBobach inzwischen
aufwenigebewährteHersteller
spezialisiert. „Wir haben uns
gegen den Bauchladen ent-
schieden, in dem es zwar al-
les gibt, aber die Qualität ver-
loren geht“, sagt Bobach,„und
für die hochwertigen Produk-
te, bei denen wir dem Kunden
mit gutemGewissenguteQua-
lität versprechen können.“ In-
novation geht dabei nicht ver-
loren. Sohat der Solarzaun seit
vergangenemJahr seinenPlatz
im Leistungsspektrum. Dabei
werden neue Doppelstabmat-
tenzäune oder auchBestands-
anlagen mit Solarmodulen

ausgestattet. Die Nachfrage
steigt zunehmend – so dass
es teilweise zu langen Liefer-
zeiten kommen kann. „Nach-
haltigkeit ist uns extremwich-
tig, wir sind sehr gespannt wo
dieReisemit Solarzäunenhin-
geht.DieNutzungsmöglichkei-
ten sind enorm, zum Beispiel
anAutobahnen“, soderUnter-
nehmer.
Ohnehin seien er und sein

Team aus Überzeugung im
Einsatz: Als er mitten in der
Corona-Pandemie von Zaun-
team-Gründer Walter Hüb-
scher gehört habe, sei die Be-
geisterung für die Branche
gleich übergesprungen. „Ich
wusste immer, dass ich ger-

ne etwas Eigenes aufbauen
möchte“, sagt der Sohn des
Leichlinger Unternehmers
Lars Bobach. Damals kam er
mit Walter Hübscher ins Ge-
spräch, absolvierte Schulun-
gen und Fortbildungen und
öffnete im Frühjahr 2020 den
Betrieb in Leichlingen – der
seit Mai eine neue Heimat in
Solingen hat. „Und wir wollen
weiterwachsen“, sagt FinnBo-
bach.Das gelte sowohl für den
Personalstammals auch fürdie
Ausstellungsfläche. EinesTages
wolle er für die Kunden einen
Mustergartenanlegen.Der soll
dann auch Raum zum Schlen-
dern,VerweilenundKaffeetrin-
kenbieten – damit die Kunden
dasWohlfühlen gleich auspro-
bieren können.

ZaunteamBobach
Löhdorfer Str. 176
42699 Solingen
Telefon 02175 1889610
bobach@zaunteam.de
www.zaunteam.de

Kontakt

Sanierung beim
Hauskauf einplanen
Wer einen Altbau kauft, sollte sich bewusst sein,
dass er oder sie die Immobilie unter Umständen

schon bald energetisch nachrüsten muss. Denn die
Eigentümer haben einige Pflichten zu erfüllen.

Eigentümer eines Altbaus
müssen Heizungs- und
Wasserrohre, die sich in
unbeheizten Räumen be-
finden, dämmen lassen.
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Finn Bobach und sein Team sind in Gärten
und Höfen im Einsatz, um für mehr
Sicherheit und Wohlbefinden zu sorgen.



VON MONIKA HILLEMACHER

V on 2025 an wird die Grundsteu-
er für rund 36 Millionen Wohn-
häuser, Grundstücke undNicht-

wohngebäude in Deutschland neu be-
rechnet. Immobilieneigentümer geben
schon dieses Jahr beim Finanzamt eine
Erklärung zur Feststellung der Grund-
stückswerte ab. Fragen und Antworten
zu dem, was auf Eigentümer zukommt,
was sie beachten und tun sollten.

Warum wird die Grundsteuer anders
berechnet? Die Neuregelung geht auf
das Bundesverfassungsgericht zurück.
2018kipptendieKarlsruherRichter die
bisher geltende Grundsteuererhebung
auf Basis von Einheitswerten. Diese
seien zu alt und ungerecht: ImWesten
stammensie ausdemJahr 1964, imOs-
ten aus dem Jahr 1935. Bund und Län-
der fanden nach dem Urteilsspruch
verfassungsgemäße Lösungen. Nun
werden von allen Eigentümern Daten
ihrer Immobilien abgefragt, auf deren
Basis von 2025 an die neueGrundsteu-
er zu entrichten ist.

Was wollen die Finanzbehörden von
den Eigentümern wissen? Weil die
Bundesländer dieGrundsteuer künftig
nach unterschiedlichen Modellen be-
rechnen, unterscheiden sich auch die
abgefragtenAngaben. InmanchenLän-
dern sind zumBeispiel derBodenricht-

wert und die Grundstücksfläche anzu-
geben, in anderenKatasterangabenwie
FlurstückundFlurnummer sowieAlter
des Gebäudes und dessen Nutzung.

Und wie werden die Eigentümer darü-
ber informiert?Gesetzlich vorgesehen
sind lediglich öffentliche Bekanntma-
chungen. Dennoch wollen die meis-
ten Bundesländer von April an nach
und nach Informationsschreiben zur
Feststellungserklärung an die einzel-
nen Eigentümer verschicken. Bayern
und Thüringen wollen nach Auskunft
von Claudia Kalina-Kerschbaum von
der Bundessteuerberaterkammer den
Anfangmachen. AbMai sollen voraus-
sichtlich Brandenburg, Baden-Würt-
temberg, Mecklenburg-Vorpommern,
Niedersachsen, Nordrhein-Westfalen
und Rheinland-Pfalz folgen. Die ande-
ren Bundesländer folgen. Sicherheits-
halber sollten Eigentümer bundes-
weit aber nicht allein die Zusendung
von Informationsschreiben abwarten,
sondern zusätzlich auf öffentliche Be-
kanntmachungenzurGrundsteuer ach-
ten.

Woherbekommen Eigentümerdie not-
wendigen Daten?DieAngabenmüssen
Immobilieneigentümer grundsätzlich
selbst beschaffen. Das dürfte aufwen-
dig werden. Fläche, Nutzung, Baujahr
und Sanierungen stehen meistens in
den Bau- und Kaufunterlagen, ebenso

wie Mit- und Sondereigentumsanteile
bei Eigentumswohnungen.Aber schon
beiAnbauten ist vielleichtNachmessen
erforderlichundauchBodenrichtwerte
gilt es erst einmal zu recherchieren.Da-
bei hilft das amtliche Bodenrichtwer-
tinformationssystem (Boris) des jewei-
ligen Bundeslands. Regulär sind diese
Angaben zahlungspflichtig. „Für die
Grundsteuer stellen die Behörden die
Daten jedochkostenlosbereit“, sagt Si-
bylle Barent vom Eigentümerverband
Haus & Grund Deutschland. Flurstück

und Flurnummer können über das Ka-
tasteramt besorgt werden.

Bis wann bleibt Zeit zur Ablieferung
der Feststellungserklärung? Eigen-
tümern sitzt eine Frist im Nacken: Sie
beginnt am 1. Juli und endet am 31.
Oktober 2022. Bis dahin müssen die
Unterlagen spätestens beim Finanz-
amt sein. Das klingt zunächst noch
lange hin. Holger Freitag, Vertrauens-
anwalt desVerbandsprivaterBauherren
(vpb),warnt jedochdavor, denAufwand

KDR Immobilien
Breite Straße 7
40822Mettmann
Telefon 02104 97090
info@kdr-immobilien.de
www.kdr-immobilien.de
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KDR Immobilien ANZEIGE

Gefragt: Ein Zuhause
im Neanderland
Der Kreis Mettmann erfreut
sich immer größerer Beliebt-
heit als Wohnort. Erkennbar
wird dieser Trend an den stei-
genden Immobilienpreisen,
die 2021 einen besonderen
Schub erlebten. Das Barome-
ter von KDR Immobilien zeigt,
dass die Landeshauptstadt bei
Einfamilienhäusern mit 5.548
Euro pro Quadratmeter zwar
nachwievordie teuerstenPrei-
se vorweist, allerdings stiegen
die Preise hier im Vergleich zu
2020 am geringsten um ledig-
lich 4,2 Prozent. Wer dagegen
ein Eigenheim inHeiligenhaus
kaufenwill, zahltneuerdings25
Prozent mehr als noch vor ei-
nemJahr.Hier lagderQuadrat-
meterpreis2021bei3.902€/m2.
DenniedrigstenPreisanstieg im
Kreis verzeichnete Hilden mit
7,6 Prozent auf 4.067/m2. Den
niedrigsten Quadratmeter-
preis trotz eines Anstiegs von
11,3ProzentweistWülfrathauf.
Grund für den Preisanstieg

im Kreis sind die nach wie vor

hohen Preise in der Landes-
hauptstadt, weiß Immobilien-
makler Otto Schickenberg, In-
haber von KDR Immobilien:
„Die hohen Immobilienpreise
in der Landeshauptstadt trei-
ben viele Suchende in die um-
liegenden Städte. Zwar sind
auch dort die Preise gestiegen,
liegenabernochunterdemNi-
veau von Düsseldorf.“ Auch
niedrige Bauzinsen ließen die
Nachfrage wachsen. Doch das

könnte sich bald ändern: „Die
aktuell schnell steigendenZin-
sen werden Auswirkungen auf
die Zahl der potenziellen Käu-
fer und auf die Immobilien-
preise haben“, sagt Schicken-
berg. „Lagen die Zinsen im
Mai 2021 noch bei unter ei-
nem Prozent, so sind sie aktu-
ell bei rund 2,5 Prozent ange-
kommen.“
Verändert hat sich durch die

Pandemie auch der Anspruch
andasEigenheim:„Generell ist
der Wunsch nach einer eige-
nen Immobilie durch die Pan-
demieweiter verstärktworden.
Quarantäne und Isolation ha-
ben die Bedeutung desWohn-
raums deutlich gemacht und
die Ansprüche verändert“, er-
klärt Schickenberg. „Für Im-
mobiliensuchende, die noch
im Erwerbsleben stehen, ist
dieMöglichkeit einesHomeof-
fice wichtig geworden. Ein da-
für geeigneter Raum wird im-
mer häufiger nachgefragt.
Auch Familien mit Schulkin-

dern suchennacheinemRaum
für denDigitalunterricht.Des-
halb ist dieVerfügbarkeit eines
schnellen und stabilen Inter-
netzugangs ein wichtiger Fak-
tor.“ Weitere Faktoren spielen
eine ebenso große Rolle: „Auf-
grund stark steigender Ener-
giepreisewirddie energetische
Qualität von Immobilien im-
mer wichtiger. Gut gedämmte
und mit einem regenerativen
Heizungssystem ausgestatte-
te Immobilien erfreuen sich
großer Nachfrage.“ Auch auf
die Möglichkeit, sein E-Auto
wohnortnah aufzuladen, ach-
ten potenzielle Käufer: „Die
Verfügbarkeit von Ladestatio-

nen im öffentlichen Raum ist
gering. Darum sind Immobili-
en, die dieMöglichkeit bieten,
Elektrofahrzeuge zu laden, ge-
fragt.“
Wer einEigenheimnunkau-

fen oder gar verkaufen will,
sollte in jedemFall einenFach-
mannzurate ziehen, empfiehlt
Schickenberg, umaufdeman-
gespanntenMarkt keine über-
teuerte Immobilie zuerwerben
oderdasEigenheimmöglicher-
weise aus Unwissenheit unter
Wert zu verkaufen:„DasPoten-
zial, das eine einzelne Immo-
bilie hat, bedarf in jedem Fall
einer individuellen Einschät-
zung.“

Kontakt

Die Zeit läuft
Mit der Neuberechnung der Grundsteuer

kommt auf Immobilienbesitzer einiges an Arbeit zu.
Sie müssen zig Angaben zusammentragen, um die

Fragen der Finanzbehörden zu beantworten.
Viel Zeit bleibt nicht.

Wer ein Eigenheim kau-
fen oder verkaufen will,
sollte einen Fachmann
zurate ziehen, empfiehlt
Otto A.W. Schickenberg,
Inhaber von KDR Immo-
bilien in Mettmann.

2025 tritt die Reform der
Grundsteuer in Kraft.
FOTO: JANWOITAS/TMN



5IMMOBILIEN IM FOKUS

für dasZusammensuchenderUnterla-
gen zu unterschätzen. „Wer nichts hat,
sollte sich kümmern. Die Ämter sind-
nicht darauf ausgelegt, dass 30 Millio-
nen Immobilienbesitzer losstürmen.“
Auch hier gilt: Frühzeitig kümmern,
damit man die Formulare zügig erhält.
Neben Papier gibt es zum Elster-Portal
weitere Alternativen: Verwandte oder
Freunde umDateneingabe bitten oder
den Steuerberater.

Wie kommen die Unterlagen zum Fi-

nanzamt? Die Abgabenordnung sieht
dieÜbermittlungderGrundsteuerfest-
stellungserklärung über das elektroni-
sche Elster-Portal vor. Dort wollen die
Bundesländer Formulare zum Eintra-
genderGrundsteuerangabenhinterle-
gen. Entsprechend den verschiedenen
Steuermodellen wird es abweichende
Formulare geben. Die Abgabe in Pa-
pierformwird inAusnahmefällenmög-
lich sein. Etwa,wenn jemandweder ei-
nen PC noch PC-Kenntnisse hat. Wer
die Papier-Option nutzenwill, stellt ei-

nen formlosen, begründenden Antrag
bei der Finanzverwaltung, so Haus &
Grund.

Wozu nutzt der ganze Aufwand?Basie-
rend auf den Auskünften der Eigentü-
merin oder des Eigentümers erstellt die
Finanzverwaltung dessen Grundsteu-
erwertbescheid. Den Bescheid sollen
Eigentümer voraussichtlich von 2023
an bekommen.DasDokument ist zen-
tral: Es bildet die Grundlage für den
Messbescheid. Aus diesemberechnen

die Kommunen am Ende die Grund-
steuer, die dann von 2025 an zu zahlen
ist.Weil also derWertbescheid über die
Höhe der Steuer mitentscheidet, soll-
ten EigentümerinnenundEigentümer
ihn ausgesprochen gründlich prüfen.
„Wer Fehler entdeckt, kann binnen
eines Monats nach Bekanntgabe Ein-
spruch beim Finanzamt einlegen“, rät
die Expertin Claudia Kalina-Kersch-
baum. Spätere Reklamationen seien
ausgeschlossen.

Gibt es Besonderheiten für Eigentü-
mer mit mehreren Immobilien? Ja,
jedes Gebäude und jede Eigentums-
wohnung wird als wirtschaftlich ei-
genständig betrachtet und erfordert
eine gesonderteErklärung. Auchdann,
wenn jemand ineinerEigentumswohn-
anlage mehr als eine Einheit besitzt.
Verteilen sich die Objekte auf mehre-
re Bundesländer, kommt erschwerend
hinzu, dass eventuell verschiedeneAn-
forderungen zu erfüllen sind.

Was passiert bei falschen Angaben?
„UnrichtigeDaten fallen demEigentü-
mer auf die Füße“, sagt Holger Freitag.
Wer zu viel Fläche oder zu hohe Wer-
te ansetze, zahle späterwahrscheinlich
zu viel Grundsteuer. Undwer zuwenig
ansetze, begehe Steuerhinterziehung.

grundsteuerreform.de
bodenrichtwerte-boris.de

Deine Region, dein Zuhause.

NEUES ZUHAUSE
GESUCHT?
Lokal gefunden auf rp-immobilienmarkt.de
Das neue regionale Immobilienportal
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Das Kraftwerkchen für den Balkon
VON MARKUS PETERS

S tecker rein und schon fließt der
Strom: So einfach lassen sich So-
larstromanlagen für Balkone, die

Gartenhütte, das Carport und Haus-
und Garagenwände bedienen. Sol-
che kompakte Photovoltaikanlagen
mit Stecker für gewöhnliche Steckdo-
sen sind nicht nur fürHausbesitzer der
erste Schritt zur eigenen Stromproduk-
tion, sondern auch für Mieter. „Der
Reiz dieser Geräte besteht darin, dass
sie unkompliziert von Laien einzurich-
ten und zu betreiben sind“, sagtMartin
Brandis, Energieberater des Verbrau-
cherzentrale Bundesverbands. Dafür
reichen in der Regel diemitgelieferten
BeschreibungenderHersteller, dieUn-
terstützung durch einen Fachbetrieb
ist meist nicht erforderlich.

Wie funktionieren die Anlagen? We-
sentliches Element dieser Solaranla-
gen von der Stange sind ein oder zwei
Paneele, die gemeinsam eine Leis-
tung von höchsten 600 Watt erzeu-
gen. Durch Sonneneinstrahlung wird
Gleichstrom erzeugt, der in dem Ge-
rät dann zu Netzstrom umgewandelt
wird.Undder geht über einen gewöhn-
lichen Schuko-Stecker in das häusliche
Stromnetz über.
Zur Sicherheit sollteman beimKauf

aber darauf achten, dass das gewähl-
te Modell auch tatsächlich an übli-
che Haussteckdosen angeschlossen
werden kann. Sonst droht eine Über-
lastung und im schlimmsten Fall ein
Brand. Es gibt auch Modelle, die eine
spezielle Energiesteckdose vorsehen.
Der große Vorteil: Über die Steckdo-
sen sind die Paneele nicht nur schnell
installierbar, sie sind auch schnell wie-
der abzubauen undman kann siemit-
zunehmen. Und daher eignen sie sich
genauso für Mieter wie für Haus- und
Wohnungseigentümer.

Gibt es besondere Bedingungen für
Mieter? Sie sollten vor dem Aufbau
den Hauseigentümer nach seiner Zu-
stimmung fragen, empfiehlt Juristin
JuliaWagner vom Eigentümerverband
Haus&GrundDeutschland.Denndie-
ser trägt dieVerantwortung, dass seine
Immobilie dieseAnlage sicher trägt und
Nachbarn nicht durch Blendung oder
Verschattung beeinträchtigt werden.

Wo kann ich diese Photovoltaikanla-
gen aufhängen?DieAnlagenbrauchen
eineFlächeauf oder amGebäude, etwa
an einem Balkon. „Um die dort einfal-
lende Sonneneinstrahlung optimal zu
nutzen, sollten die Paneele nach Sü-
den ausgerichtet werden“, rät Ener-
gie-Experte Brandis. Für eine maxi-
male Stromausbeute spielt zudem die
Neigung der Solarmodule eine Rolle.

„Zwischen20und30GradNeigung sind
optimal.“ Geringfügige Abweichungen
vondiesenVorgaben, etwaweilmandie
Anlagenverrückt, umdemSchattenvon
benachbartenGebäudenoderBäumen
auszuweichen, fallen aber nicht groß
insGewicht. Selbst eine vertikaleMon-
tage an der Fassade sei möglich.

Was kosten die Anlagen?Zwischen400
und 800 Euro kosten die auch als Bal-
konkraftwerk bezeichneten Geräte, je
nach Ausstattung. „Sie werde vorwie-
gend über Online-Shops vertrieben, in
Bau- oder Heimwerkermärkten sieht
man sie noch eher selten“, berichtet
MartinBrandis. Es könnenextraKosten
entstehen, etwa wenn es keine Schu-
ko-Steckdose in der Nähe gibt oder
wenn die ausgesuchten Modelle spe-
zielle Energiesteckdosenerfordern.Wo

sie fehlen,müssen sie von einemFach-
betrieb gesetzt undangeschlossenwer-
den. Zudem erwarten die Netzbetrei-
ber einenZwei-Richtungs-Stromzähler,
damit der Solarstrom, der nicht direkt
imHaushalt verbrauchtwird, störungs-
frei in das allgemeine Stromnetz wei-
tergeleitet werden kann. Die Anschaf-
fungs- undEinbaukostendieserGeräte
tragen die Netzbetreiber, für die End-
verbraucher wird allerdings eine mo-
natliche oder jährliche Miete für den
Zähler fällig.
Gut zuwissen:DieAnlagen sindweit-

gehend wartungsfrei und auf eine gut
20-jährige Laufzeit ausgelegt.

Wie viel Strom kann ich damit pro-
duzieren? „Eine Solarsteckeranlage
erzeugt im Schnitt bis zu 600 Kilowatt-
stunden (kWh) Strom im Jahr“, sagt
Bernhard Weyres-Borchert von der
Deutschen Gesellschaft für Sonnen-
energie (DGS). „Dabei ist zu beach-
ten, dass die Ausbeute je nach Stand-
ort und örtlichen Gegebenheiten auch
deutlich niedriger ausfallen kann.“ Bei
einem jährlichen Stromverbrauch von
im Schnitt etwa 1200 Kilowattstunden
(kWh) pro Person ist das Potenzial also
überschaubar. Zudem erzeugt die An-
lage den Großteil des Stroms aus Son-
nenenergie im Sommer, während der
Ertrag imWinter gering bleiben dürfte.

Tragen die Anlagen zur Energiewende
bei? JedesbisschenStromausnachhal-
tigen Energien tut das. Auch wenn Ex-
perten wie Martin Brandis und Bern-
hardWeyres-Borchert sagen, die große
Zeit der Stecker-Solargeräte von der
Stangekommeerst noch.„Bei derEner-
giewende spielen diese Konzepte noch
keine große Rolle. Bei einer größeren
Verbreitung, gerade indicht besiedelten
Ballungsräumen mit vielen Mietwoh-
nungen, könnte ihre Bedeutung aber
zunehmen“, so Brandis.

Sie wollen Ihre Stromkosten langfristig reduzieren?
Das geht, wenn man selbst zum Stromproduzenten
wird. Kleine Anlagen für Balkon und Hauswände
lassen sich einfach an die Steckdose hängen.

Selbst auf dem gemieteten Balkon können kleine Solarstromanlagen Platz fin-
den. FOTO: JÖRG SUTTER/ENGFE.DE/TMN





Harald Heske, Inhaber von
Abaco Immobilien Heske,
stellt Interessierten das zu-
kunftsorientierte Konzept
Pflegeimmobilieninvestiti-
on vor – und beantwortet
ihre Fragen: Donnerstag, 19.
Mai, ab 18 Uhr im Hotel am
Stadtpark, Klotzstraße 22,
Hilden

Abaco ImmobilienHeske
Richrather Straße 111
40723 Hilden
Tel. 02103 298390
info@abaco-hilden.de
immobilien-heske.de
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Abaco Immobilien Hilden

Pflegeimmobilie als Kapitalanlage
Sicherer Sachwert und Inflationsschutz mit Seniorenresidenzen

Wer auf der Suche nach einer
wertstabilen, ertragreichen
und nachhaltigen Geldanlage
ist, für den sindPflegeimmobi-
lien ersteWahl.„NutzenSiedie
Pflegeimmobilie für Ihre siche-
re Sachwertanlage mit Inflati-
onsschutz“, rät deshalbHarald
Heske, Inhaber von Abaco Im-
mobilienHeske inHilden.„Ge-
rade in unsicheren Zeiten
bringt Ihnen die Pflegeimmo-
bilie inflationsgeschützteMie-
teinahmen bei gleichzeitiger
Sicherheit vor Mietausfall.“

Gesicherte Zusatzrente
aufbauen –
mit Immobilienbesitz
Bei Pflegeimmobilien handelt
es sich um stationäre Pflege-
einrichtungen, die als Sozi-
alimmobilie staatlich zuge-
lassen und förderungswürdig
sind, erklärtHaraldHeske. Im-
mobilien sindeinwichtigerBe-
standteil derKapitalanlageund
Altersvorsorge. Harald Heske:
„Die Pflegeimmobilie ist eine
,Rundum-sorglos-Investiti-
on‘ mit Renditen um die 3,5

Prozent.“ Sie eignet sich in
idealer Form auch für jünge-
re Menschen zum Aufbau ei-
ner gesicherten Zusatzrente
mit Immobilienbesitz. Hes-
ke weiter: „Im Gegensatz zur
klassischen Eigentumswoh-
nung haben Sie keinen Ver-
waltungsaufwand, garantierte
Mieteinnahmenauchbei Leer-

stand, einen20 Jahre laufenden
und bereits indexierten Miet-
vertrag, keine Mietnomaden,
keinen eigenen Kontakt zum
Mieter, imGrundbuch abgesi-
chert.Verkauf, Beleihung oder
Verschenkung ist ebenfalls je-
derzeit möglich.“
Abaco Immobilien Hilden

ist seit 15 Jahren kompeten-

ter Partner für Kapitalanleger
undBauträger. InhaberHarald
Heske stellt Interessierten das
zukunftsorientierte Konzept
Pflegeimmobilieninvestition
am 19.Mai imHotel am Stadt-
park in Hilden vor und beant-
wortet ihre Fragen. Um An-
meldung unter Telefon 02103
298390 wird gebeten.

Veranstaltung

Eine Pflegeimmobilie ist eine „Rundum-sorglos-Investition“.

VON KATJA FISCHER

Angesichts steigender Mieten
denkt sich so mancher, dass er
dasGeld lieber in einEigenheim

investierenkönnte.Daswäre gleichzei-
tig eine guteAltersvorsorge.Vorder Su-
che nach demTraumhaus sollten aber
unbedingt die finanziellenMöglichkei-
tenausgelotetwerden.Reicht dasGeld,
um einen Baukredit zu finanzieren?
Wie lässt sich ermitteln, welche Kre-
ditsumme mit den eigenen Einkünf-
ten und Ersparnissen finanzierbar ist?
„Die bisherige Miete ist ein wichti-

ger Bestandteil der Finanzierung,wird

aber allein nicht reichen“, meint Niels
Nauhauser von der Verbraucherzen-
trale Baden-Württemberg. Oft wird
die Warmmiete als Maßstab genom-
men. Verfügbar ist aber eigentlich
nur die deutlich geringere Kaltmiete.
Der Grund: Betriebskosten, die in der
Warmmiete enthalten sind, fallen ja
auch im neuen Haus an.

Kostenaufstellung bringt Klarheit
Der erste Schritt, umdie eigenemonat-
licheLiquidität zu ermitteln, ist dieGe-
genüberstellung der Einnahmen und
Ausgaben. Auf der einen Seite stehen
das Nettoeinkommen, eventuelle Ka-

pitalerträge und sonstige Einnahmen
wieKindergeld. Auf der Ausgabenseite
stehendie Lebenshaltungskostenplus
Aufwendungen für Versicherungen,
Rücklagen fürAnschaffungenoderUr-
laub. „Einnahmen minus Ausgaben –
das ergibt die monatliche Liquidität“,
erklärt Niels Nauhauser. Die Konsum-
gewohnheiten seien unterschiedlich,
daher müsse die Rate individuell fest-
gelegt werden.

Sparrate nicht vergessen
MaxHerbst von der FMH Finanzbera-
tung rät, rund 35 Prozent desmonatli-
chenNettoeinkommensderFamilie für

Wie viel
Kredit
kann ich mir
leisten?
Vor dem Kauf einer
Immobilie ist ein ehrlicher
Kassensturz nötig. Dabei
zählen neben dem
Nettoeinkommen auch
fortlaufende Ersparnisse
und Eigenkapital. Wie
man seine Kreditsumme
ermittelt.

FOTO: ANDREAWARNECKE/TMN
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Familienunternehmen Schwarze Immobilien ANZEIGE

Erfolgreich seit 1995

Immobilienkompetenz hat
im Rheinland einen Namen:
Schwarze Immobilien. Ge-
gründet wurde die Firma im
Jahr 1995 von Doris Schwar-
ze. Seitdem ist das Familien-
unternehmen gewachsen und
bietet mit 15 Fachleuten, Im-
mobilienmaklern und Sach-
verständigen seinen Kunden
umfangreiches Know-howbei
Häusern,WohnungenundGe-
werbeimmobilien. Mit regel-
mäßig mehr als 100 Immobi-
lien im Angebot verfügen die
in Erkrath am Hildener Kreuz
ansässigen Spezialisten über
eines der umfangreichsten
Immobilienportefeuilles der
Region.

So entstehen zum Beispiel
in naturnaher Lage unweit
der Nevigeser Altstadt in Vel-
bert 22 großzügige barriere-
freie Eigentumswohnungen.
Zu jeder Wohnung gehört ein
Stellplatz oder eineGarage, alle
ausgestattet mit einerWallbox
zum Aufladen für E-Fahrzeu-
ge. Es sind bereits mehr als 50
ProzentderWohnungen reser-
viert, der Baubeginn erfolgt in
diesem Frühjahr. Nähere In-
formationen gibt es im Inter-
net unter www.wohnpark-am-
lohbach.de.
Weitere Projekte sind inVor-

bereitung. In Ratingen-Lin-
torf sind Neubau-Doppel-
haushälften in Planung, in

Düsseldorf-Gerresheim steht
bald eine barrierefreie Woh-
nung zum Verkauf und in
Düsseldorf-Unterbach war-
tet ein Knusperhaus. Das klei-
neWohnhaus ist zu haben für
unter 200.000 Euro.
Die Experten bei Schwar-

ze Immobilien sind auch für
ihre sorgfältigen Recherchen
bekannt. Ein regelmäßig er-
scheinender Newsletter in-
formiert zum Beispiel über
wichtige Trends im Immobi-
lienmarkt und über aktuelle
Förderungsmöglichkeiten. So
konnten sich die Kunden des
Unternehmens schon am Jah-
resanfang auf die steigenden
Zinsenvorbereiten. Selbstnut-

zer, die seit Jahresanfang eine
Wohnung oder ein Haus kau-
fen, können von bis zu 10.000
Euro aus der Landesförderung
NRW profitieren.
Bei allen Überlegungen zur

eigenen Immobilie lohnt es
sich, bei Schwarze Immobili-
en anzufragen. Die Beratung
ist kompetent, marktnah und
verlässlich – vonder erstenEin-
schätzungdes Immobilienwer-
tes bis zum finalenVerkauf.
Auch bei Fragen zum Woh-

nen im Alter gibt Schwar-
ze Immobilien wichtige Ent-
scheidungshilfen. Denn im
Seniorenalter stellen sich vie-
le Bürger undBürgerinnen die
Frage,was getanwerdenkann,

wenn das eigeneHaus zu groß
wird. Ist es besser, das Haus
auf Rentenbasis zu verkaufen,
es zu vermieten oder einen
Teilverkauf mit lebenslangem
Wohnrecht durchzuführen?
Die Profis von Schwarze Im-
mobilien beraten jeden Kun-
den individuell, persönlich
und mit Diskretion. „Immobi-
lienangelegenheiten sind eine
Sache des Vertrauens“, sagt
Doris Schwarze. Die Zahl der
Kundenwachse stetig.„Dasbe-
stätigt uns, mit Einsatz, Fach-
kenntnis und mit viel Herz an
alle anspruchsvollenAufgaben
zu gehen.Wir sind uns immer
der großenVerantwortung be-
wusst.“

Schwarze Immobilien
GmbH&Co. KG
Heinrich-Hertz-Straße 7
40699 Erkrath
Telefon 0211 92 96 89 0
Telefax 0211 92 96 89 29
info@immo-schwarze.de
www.immo-schwarze.de
Öffnungszeiten:
montags bis freitags 8.30
bis 18 Uhr, samstags nach
Vereinbarung

Kontakt

die Finanzierung einzuplanen. „Und
zwar sollte ausschließlich das Netto-
einkommen, nicht aber das verfügba-
reEinkommen fürdiePlanunggenom-
menwerden.Gerechnetwird alsoohne
Kindergeld, Überstunden und 13. Mo-
natsgehalt.“
Ein wichtiger Baustein für eine Im-

mobilienfinanzierung ist der monat-
liche Überschuss. Um die mögliche
Höhe ihrerKreditrateherauszubekom-
men, solltemansichansehen,wasman
fortlaufendgespart hat.„DerBetrag, der
amJahresendeeffektiv übrig ist plusdie
Kaltmiete, liefert rechnerisch einenAn-
haltspunkt für die Höhe der maximal

möglichenKreditratepro Jahr“, soNau-
hauser.
Die Banken schauen schon auch da-

nach, wie viel der Kunde monatlich
spart, weiß Max Herbst. „Hat der Kun-
de inden letztendrei Jahren regelmäßig
monatlich 500 Euro auf die hoheKante
gelegt, betrachten sie das durchaus als
Beitrag zu einer sicheren Ratenfinan-
zierung. Sie gehen davon aus, dass das
auch künftig möglich ist.“

Rechner helfen bei Ermittlung
Aber Sparen allein genügt nicht. Ohne
Eigenkapital ist die Anschaffung einer
Immobilie heute kaum nochmöglich.

Wer eine größere Summe in die Immo-
bilienfinanzierung einbringt,musswe-
niger Kredit aufnehmen. Also sollten
alle Erbschaften, Schenkungen und
anderen Einnahmen berücksichtigt
werden. „Wenigstens die Kaufneben-
kosten sollten damit abgedeckt wer-
den“, sagt Max Herbst. Wie hoch der
Kredit am Ende ausfällt, lässt sich
zum Beispiel mit dem kostenlosen
Hauspreis-Rechner ermitteln. Damit
könnenNutzer realistisch einschätzen,
welchen Kaufpreis für die Immobilie
sie sichmit ihremEinkommenundEr-
sparnissen maximal leisten können.
Es können verschiedene Szenarien

durchgespielt werden, zum Beispiel,
wie sich unterschiedliche Kreditlauf-
zeiten auswirken.
Es ist sinnvoll, möglichst schnell zu

tilgen, gerade jetzt, wo die Zinsen noch
niedrig sind, rät beispielsweise die Stif-
tungWarentest. Kreditemit sehr gerin-
genmonatlichenRaten haben oft sehr
lange Laufzeiten. In solchen Zeiträu-
men steigt das Risiko, dass die Zinsen
steigen.

Lieber flexibel bleiben
Wird nur wenig getilgt, baut sich der
Schuldenberg nur sehr langsam ab.
„Wermit der früher üblichen Ein-Pro-
zent-Tilgung kalkulierenwollte,müss-
te eine Finanzierungszeit von etwa
65 bis 70 Jahre einplanen.“ Wich-
tig ist, eine gewisse Flexibilität ein-
zuplanen, rät die Verbraucherzentra-
le Baden-Württemberg. Schließlich
können sich die Lebensverhältnisse
ändern, etwa, wenn Kinder kommen
oder Pflegefälle in der Familie auftre-
ten.„Die Finanzierung sollte sich nach
dem Leben richten und nicht das Le-
ben nach der Finanzierung“, betont
auch Max Herbst.
Lieber zeitweise etwasweniger tilgen,

aber dafür die Ausbildung der Kinder
verbessern, ist sein Rat. „Die Tilgungs-
raten lassen sich bei denmeisten Ban-
ken und Versicherungen während der
Laufzeit öfters an die verschiedenen
Gegebenheiten anpassen.“

Experten raten dazu, bei der
Finanzierung eines Eigen-

heimes flexibel zu bleiben.
FOTO: MONIQUEWÜSTENHAGEN/TMN
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Schaffen
wir
das?
VON MARKUS PETERS

D er Bau eines Eigenheims
bringt oft einen finanziellen
Kraftakt mit sich, an demman

nochviele Jahre zu tragenhat. JedeEin-
sparmöglichkeit ist da hochwillkom-
men. Wer sich für ein Fertighaus ent-
scheidet, kann die Kosten womöglich
senken, indem er Teile des Ausbaus
selbst übernimmt. Doch der Schritt
sollte gutüberlegt seinundbedarf einer
ehrlichen Selbsteinschätzung. „Übli-
cherweisewerdenFertighäuser vonden
Herstellern auf demBaugrundstück in-
nerhalb weniger Tage schlüsselfertig
aufgestellt“, sagt FabianTewsvomBun-
desverbandDeutscherFertigbau (BDF).
Das Ausbau- oder „Mitmach“-Haus ist
eine abgespeckteAlternativedavon, bei
der zukünftigeHausbesitzerinnenund
Hausbesitzer Teile der abschließen-
den Arbeiten selbst übernehmen. Wie
ganz konkret die Aufteilung der Aufga-
ben zwischenKäufer undHausherstel-

ler aussieht,wird vorVertragsabschluss
ausführlichbesprochenund schließlich
im Bauvertrag festgeschrieben.
Etwa jedes achte inDeutschlandver-

kaufte Fertighaus ist ein Ausbauhaus.
Das Einsparpotenzial beim Ausbau-
haus lässt sich nicht generell bezif-
fern. Denn der Gestaltungsrahmen für
die Bauherren ist groß: Ihre Leistung
kann sich auf einfache Tapezierarbei-
tenbeschränken– sie könnenaber auch
die komplette Sanitär- oderElektroins-
tallation in Eigenregie übernehmen. In
dem Fall beschränkt sich die Leistung
der Hersteller auf die Vormontage der
erforderlichen Leerrohre. „Der Käufer
entscheidet selber, welche Arbeiten er
übernehmen will. Dabei sollte er sich
realistisch fragen,wiehandwerklich ge-
schickt er ist“, betontBranchensprecher
Tews. Immerwieder kommtes vor, dass
Bauherren und Bauherrinnen ihre Fä-
higkeiten und den erforderlichen Zeit-
aufwand falsch einschätzen.Bestimm-
teArbeiten lieberProfis überlassenHier

sieht auch Bauherrenberater Stefan C.
Würzner vom Bauherren-Schutzbund
(BSB) ein Risiko: „Es ist schon ziemlich
vermessen, wenn ein privater Bauherr
Handwerksarbeiten übernehmen will,
für die man aus gutemGrund eine Ge-
sellen- oder Meisterprüfung ablegen
muss“, sagt er und fügt an: „Man kann
sich ebennicht kurz imBaumarkt oder
bei Youtube erklären lassen, wie man
korrekt eineWasserleitung verlegt.“
NachWürzners Überzeugung eignet

sichdasKonzeptAusbauhaus amehes-
ten fürMenschen, die selbst handwerk-
lich ausgebildet sind oder langjährige
Erfahrung im Heimwerkerbereich ha-
ben. Oder man hat im Freundes- und
Verwandtenkreis Leute mit entspre-
chender fachlicher Qualifikation, von
denen man weiß: Die sind verlässlich
und werden mir helfen, wenn ich um
Unterstützung bitte.

Selbst Streichen kann sich lohnen
Ansonsten beschränken sich die Ei-

genleistungen in vielen Fällen auf den
Innenausbau, also auf das Streichen,
Tapezieren der Wände und das Verle-
gendesFußbodens.Das kann sichaus-
zahlen. „In diesem Segment entfallen
etwa20Prozent einerHandwerkerrech-
nung auf das Material und 80 Prozent
auf den Lohn. Wer hier selbst malert,
kannKosten sparen“, sagtWürzner. Ins-
gesamt liegt das Einsparpotenzial hier
imniedrigen fünfstelligenBereich.We-
nigerKosten fürdieHandwerker gleich
mehr Einsparung? Das ist nicht immer
der Fall:„Viele zukünftigeHausbesitzer
denken, jehöher ihrEigenanteil ist, des-
to niedriger sind die Baukosten. Doch
dieser Teil der Rechnung muss nicht
aufgehen“, sagt Würzner. Zwar min-
dert die Eigenleistung die Rechnung
desHauslieferanten.Dafürmüssendie
Bauherren Materialien wie Kabel, Ar-
maturen oder Schalter relativ teuer im
Baumarkt kaufen, weil sie nicht auf die
Konditionen von Profi-Handwerkern
im Fachgroßhandel zugreifen können.

Selbst Tapezieren oder Leitungen verlegen: Wer
den Ausbau seines Fertighauses teilweise selbst
übernimmt, kann Geld sparen. Allerdings drohen
Fallstricke. Vor allem ein Faktor ist entscheidend.

Wo kommt was hin? Bran-
chenangaben zufolge ist jedes
achte Fertighaus ein Ausbau-
haus. FOTO: KAI REMMERS/TMN
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Ausbaupakete haben ihre Tücken Als
Alternative bieten sich Materialpake-
te für einzelne Gewerke an, die vie-
le Fertighaushersteller passgenau für
ihre jeweiligen Modelle liefern. Doch
auch hier kommen wenig erfahrene
Bauherren schnell an ihre Grenzen,
warnt Marc Ellinger vom Verband Pri-
vater Bauherren (VPB). Diese Ausbau-
paketemindern nicht nur das Einspar-
potenzial, sie sind auch so kalkuliert,

dass sichdieDo-it-yourself-Häusle-
bauer nicht allzu viele Fehlversuche
erlauben dürfen. Immerhin bein-
halten die Ausbaupakete ein Hand-
buch oder eine Arbeitsanleitung,
viele Anbieter betreiben auch eine
Service-Hotline für jene, die bei der
Arbeitsausführung in die Bredouille
kommen. Fehler können teure Kon-
sequenzenhaben, stellt FabianTews
vomFertigbau-Bundesverbandklar:

„Die Bauabnahme erfolgt, sobald der
Fertighaushersteller seine Leistung er-
brachthat, für dieseübernimmter auch
die Gewährleistung.“ Für Mängel, die
beim späteren Ausbau durch den Bau-
herren entstünden, hafte der Bauherr
allein.
ZudenweiterenKostenpunkten zählt

BauexperteMarcEllinger denAufwand
der Bauherren für die zahllosen Fahr-
ten zur Baustelle. Auch dieUnfallversi-
cherungen für freiwilligeHelfer unddie
Bauherren selbst gehen ins Geld. Un-
terschätzter Aufwand als Problem Der
größte Unsicherheitsfaktor beim Aus-
bauhaus bleibe aber der Mensch, sagt
Bauherrenberater Stefan C. Würzner:
„Viele angehende Hausbesitzer unter-
schätzen den zeitlichen und körperli-
chen Aufwand, der selbst in einem re-
lativ einfachen Innenausbau steckt.“
Wenn dann noch Verletzungen,

Krankheiten, unerwartete private oder
beruflicheBelastungendieZeitreserven
für die Ausbauarbeiten auffressen, er-
höhen sich die Kosten und verschiebt
sichder gewünschteEinzugstermin im-
mer weiter nach hinten. „Daran kön-
nenBeziehungenkaputtgehen“,warnt
Würzner.
Für den Experten steht fest: „Wer

sein ganzes Hausbau-Projekt von ei-
nemmöglichst hohen Anteil an Eigen-
leistungen abhängig macht, sollte da-
von besser die Finger lassen.“ Sonst
kanndasAusbauhaus schnell zumAlp-
traum-Haus werden.

Der Käufer entscheidet selber, welche
Arbeiten er übernehmenwill. Dabei
sollte er sich realistisch fragen, wie

handwerklich
geschickt er ist

Fabian Tews

Bundesverband Deutscher Fertigbau

Ihr
neues „O“
in Ohligs

Weitere Informationen unter:
sparkasse-solingen.de/o-quartier

76Wohnungen
zu vermieten
0212 286-4666

Wir bieten Ihnen hochwertige Wohnungen zum
Erstbezug zu attraktiven Konditionen. Vermieterin
ist die Sparkassen Immobilien Management GmbH.

• In bester Zentrumslage von Solingen-Ohligs,
dem beliebten Wohn- und Arbeitsort an der
Rheinschiene zwischen Düsseldorf und Köln

• Wohnungsgrößen von 40 m² bis 120 m²

• 2,5 bis 4,5 Zimmer

• Komfortable und moderne Ausstattung mit Aufzug,
Balkon/Terrasse und Tiefgarage

• Parkartige Außenanlagen

• Bezugsfertig voraussichtlich im Herbst 2022

• Kaltmieten ab 605,00 € bis 1.165,00 €



VON KATJA FISCHER

Immobilien aus Zwangsversteige-rungen haben den Ruf, besonders
preiswert zu sein. Das war schon

in der Vergangenheit nicht immer der
Fall, jetzt aber halten die Preise oft mit
demübrigen Immobilienmarktmit.Der
Verkehrswert von Objekten, die unter
den Hammer kommen, steigt. Und es
kommt durchaus vor, dass sich Inter-
essenten aus Mangel an Alternativen
gegenseitig so hochbieten, dass der
Zuschlag weit über demMarktwert er-
folgt.„DieZwangsversteigerung ist eine
vonmehrerenMöglichkeiten, eine Im-
mobilie zu erwerben“, sagt Walter Ru-
esch, Geschäftsführer des Fachverlags
für Wirtschaftsinformation Argetra.
Meist handelt es sich um Objekte, de-
renEigentümer in finanzielleNotlagen
geraten sind und ihre Raten für Haus
undGrundstücknichtmehr aufbringen
können. Um an ihr ausstehendes Geld
zu kommen, leitet die Gläubigerbank
dann einVerfahren zur Zwangsverstei-
gerung ein und die Immobilie kommt
unter den Hammer.
DieZahl derZwangsversteigerungen

in Deutschland sinkt seit Jahren, kon-
statiert der Fachverlag. Gründe seien
die lange Zeit gute Konjunktur und die
Niedrigzinsen, diedie Last vonKrediten
für Schuldner niedrig halten.

Die Zahl der Zwangsversteigerungen
ist rückläufig Imvergangenen Jahrwa-
ren im Bundesschnitt 32 von 100.000
Haushalten von Zwangsversteigerun-
gen betroffen, im Jahr davor waren es
36. Nur etwa die Hälfte der eröffneten
Verfahren endete vor Gericht. Die an-
derenbetroffenen Immobilienwurden
vorher verkauft. „Aber in diesem Jahr
erwarten wir mehr Zwangsversteige-
rungen, da mit der wachsenden Infla-
tion die Zinsen steigen dürften“, sagt
Ruesch. „Da es in vielen Regionen im-
mer schwieriger wird, überhaupt an
eine Immobilie heranzukommen, ist
die Zwangsversteigerung als Alterna-
tive durchaus interessant“, sagt Ju-
lia Wagner vom Eigentümerverband
Haus & Grund Deutschland. Wer vor-
hat mitzubieten, sollte sich aber gut
vorbereiten. Grundbuch gibt Auskunft
über Belastungen der Immobilie Maß-
geblich für den später aufgerufenen
Mindestpreis ist das Verkehrswertgut-
achten. Es ist beimAmtsgericht einseh-
bar.„DasWertgutachtenentspricht der
Marktsituation, die ein bis zwei Jahre
zurückliegt“, soWalter Ruesch. „In den
vergangenen Jahren sind die Preise in
vielenRegionengestiegen.“DadieGut-
achten schonvor einbis zwei Jahrener-
stelltwurden, lagenderWertermittlung
niedrigere Immobilienpreise zugrunde.
„Dannkönntemansogar ein Schnäpp-
chen machen, falls der Verkehrswert
bei der Versteigerung nicht wesentlich
überboten wird“, so der Experte.
Ausschlaggebend ist aber nicht nur

der Verkehrswert, sondern auch even-
tuelle Eintragungen im Grundbuch,
die die Immobilie unattraktiver ma-
chen können.„Jeder Interessent ist be-
rechtigt, im Grundbuch nachzuschau-
en,wie die Immobilie belastet ist“, sagt
Rechtsanwalt Holger Freitag vom Ver-

band Privater Bauherren. „Gibt esWe-
gerechte? Oder gar Wohnrechte? Das
kann durchaus ernsthafte Konsequen-
zen und zusätzlichen Aufwand nach
sich ziehen. Ebenso muss geklärt wer-
den, ob Mietverhältnisse bestehen.“

Objekte können in der Regel nicht
vorher besichtigt werden Die größ-
te Unsicherheit für Teilnehmer einer
Zwangsversteigerung ist, dass sie ge-
wissermaßendieKatze imSack kaufen.
„Die meisten Bewohner haben wenig
Interesse daran, Leute durch ihreWoh-
nung zu führen“, sagt Holger Freitag.
„Eine vorherige Besichtigung des Ob-
jekts ist deshalb für die Interessenten
schwierig bis unmöglich.“Darumkön-
neespassieren, dass sichnachdemZu-
schlag herausstellt, dass das Gebäude
Mängel hat, die denWert mindern.

Eine Zwangsversteigerung hat ihre ei-
genen RegelnMan sollte schonmal als
Zuschauer einpaarTerminebesuchen,
und sich mit dem Ablauf vertraut ma-
chen, ehe man ernsthaft ein eigenes
Gebot erwägt. „Da sind durchaus Pro-
fis im Saal, die sich bestens mit dem
Markt auskennen und wissen, wie sie
ambesten zumZug kommen“, sagt Ju-
lia Wagner. Das Prozedere hat durch-
aus etwas von einem Pokerspiel: Beim
ersten Termin der Zwangsversteige-

rungdarf fürGebote, dieunterhalb von
50 Prozent des Verkehrswertes liegen,
keinZuschlag erteiltwerden.Bleibt das
Höchstgebotunter 70Prozent, kannder
Gläubiger den Verkauf ablehnen. Wer
die Immobilie unbedingt haben will,
wird da unter Umständen schon hö-
her bieten, um sie auch sicher zu be-
kommen.

Richtige Schnäppchen lassen sich eher
beim Zweittermin machen Wer aber
starke Nerven hat und günstig kaufen
will, wartet auf den zweiten Termin.
Dann fallen die Wertgrenzen weg, die
Immobilie wird an den Meistbieten-
den versteigert. Da kann man Glück
haben, wenn nur wenige Bewerber
mitsteigern. Oder Pech, wenn die Im-
mobilie amEndedochnicht so vielwert
ist, wie das Verkehrsgutachten angab.
„Auch Gutachter können daneben lie-
gen“, sagt Holger Freitag. „Denn auch
sie dürfen die Immobilie vorher nicht
ohne Zustimmung der Eigentümer be-
sichtigen.“
Zum Termin der Zwangsversteige-

rung ist eine Sicherheitsleistung in
Höhe von zehn Prozent des Verkehrs-
wertes zu hinterlegen. Bis Ende 2007
konntediese Summe inbar gezahltwer-
den. Weil es aber Raubüberfälle gege-
ben habe, werden seitdem ausschließ-
lich unbare Zahlungen akzeptiert wie

Bundesbarschecks oder Überweisun-
gen, sagt Freitag.
Schon die Höhe dieser Sicherheits-

leistungen, die bei einem Verkehrs-
wert von beispielsweise 400.000 Euro
immerhin 40.000 Euro beträgt, macht
deutlich, dass Interessenten sich recht-
zeitig vor dem Versteigerungstermin
um die Finanzierung ihres Immobili-
enerwerbs kümmern müssen.

Kaufpreis ist innerhalb weniger Wo-
chen zu bezahlen „Der Kaufpreis wird
innerhalb weniger Wochen nach dem
Zuschlag fällig“, sagt Walter Ruesch.
Etwa sechs bis acht Wochen nach der
Zwangsversteigerung kommt es zum
Verteilungstermin, an dem die Forde-
rungen der einzelnen Gläubiger be-
zahlt werden müssen. „Kann der neue
Eigentümerdie Summenichtüberwei-
sen, gehtdasObjekt gleichwieder indie
Zwangsversteigerung.Unddann ist der
Ersteigerer der neue Schuldner“, sagt
Ruesch.
ZurFinanzierungder Immobilie soll-

te der Interessent rechtzeitig vor dem
Versteigerungstermin bei seiner Bank
einen Antrag auf Auszahlung eines
langfristigen Darlehens stellen. Das
muss aber unter Vorbehalt geschehen,
damit er nicht auf dem Kredit sitzen
bleibt, falls er am Ende doch nicht den
Zuschlag bekommt.
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Zwangsversteigerungen
werden teurer
Eine richtige Schnäppchen-Immobilie schießen? Das ist derzeit kaum möglich.
Oder doch am ehesten bei einer Zwangsversteigerung – oder etwa nicht?

Wer sein Haus bei
einer Zwangsver-
steigerung kauft,
geht ein Risiko ein.
Denn oft kann die
Immobilie im Vor-
feld nicht besich-
tigt werden. FOTO:
CHRISTIN KLOSE/TMN
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Nachhaltig und gemütlich
VON MARKUS PETERS

A chten private Bauherren bei ih-
remTraumhausauchaufdie„in-
neren Werte“, hat dies Vorteile:

Dann stimmt beim Neubau neben der
Wohnqualität, optimalerweise auch
die Öko-Bilanz. „Klimagerechtes Bau-
en wird in Zukunft immermehr an Be-
deutung gewinnen“, sagt BjörnWeber
vomDeutschen Institut fürUrbanistik.
Doch wofür steht klimagerechtes

Bauen genau?„Es bedeutet, beimBau-
en auf vorhandene Klimaveränderun-
gen zu reagieren und gleichzeitig mit
unserem heutigen Handeln positiv
auf das Klima einzuwirken“, erläutert
Klaus-Jürgen Edelhäuser, Vorstands-
mitglied der Bayerischen Ingenieure-
kammer-Bau. Dazu gehört mehr, als
bei einem Gebäude nur auf die reinen
Kenndaten in Sachen Klimaeffizienz
zu schauen: „Man muss das komplexe
SystemHausundalleGewerkebetrach-
ten“. Das fängt bei der Wahl des Bau-
grundstücks an, erläutert Werber. Der
Diplom-Geograf nenntBeispiele:„Liegt
es vielleicht so, dass es sich besonders
für die Nutzung von Solarenergie eig-
net?“ Oder besteht ein erhöhtes Risi-
ko für Hochwasser oder Schlagregen?

Dämmung und Wände: Auf die pas-
sende Hülle kommt es an Die Ge-
bäudehülle spielt eine wichtige Rolle
bei der Klimabilanz einer Immobilie.
„Hier könnenWandelemente aus Holz
als Alternative zum energieintensiv
erzeugten Beton interessant sein. Sie
sind mit Zellulose und Holzfasern ge-
füllt, die später komplett recycelt wer-
den können“, erklärt Edelhäuser. Bei
der Wärmedämmung sind diese Ma-
terialien inzwischen genauso wirksam
wie der Massivbau. „Im Innenbereich
bietet sich einLehmputz an,weil dieser
dank seiner natürlichen Eigenschaften
denFeuchtigkeitsaustausch indenRäu-
men steuert“, sagt Edelhäuser.
Bei der Fassadendämmung lohnt es

sich genau hinzuschauen, sagt Marc
Förderer vomBauherren-Schutzbund:
„Es gibt Dämmmaterialien auf Erdöl-
basis mit einer gutenWirksamkeit, die

aber leider bei der Herstellung einen
immens hohen Energieverbrauch ha-
ben.“DieNaturbietet ökologischunbe-
denklicheAlternativen, etwaDämmun-
gen auf Basis von Holz, Wolle, Hanf,
Schilf oder Kork. Klimagerecht Strom,
Wärme undWasser erzeugen Solaran-
lagen sind bei der privaten Stromer-
zeugung schon verbreitet. Bei derWär-
meversorgung können Bauherren auf
Pelletheizungenmit Pressholz und auf
HeizungenmitWärmepumpentechnik
zurückgreifen.
Auch bei derWasserversorgung lässt

sich der „ökologische Fußabdruck“ ei-
nes Gebäudes optimieren. Indemman
zumBeispiel Regenwasser in einer Zis-
terne auffängt und in den häuslichen
Wasserkreislauf einbringt, schlägt Edel-
häuser vor. Auch sogenanntesGrauwas-
ser eignet sich für die Aufbereitung.
Mäßig verschmutztes Wasser aus der

BadewannekannmanzumBeispiel für
die Toilettenspülungen nutzen.

Wünsche und Budget genauer defi-
nieren„BeimHausbau sind neben Kli-
maschutz auchWohnqualität und Be-
haglichkeit wichtige Kriterien“, sagt
Förderer.„Man sollte sichbereits inder
frühenPlanungsphasedarüber imKla-
ren sein, wasman sich für seinen Neu-
bau wünscht – und wie groß das Bud-
get dafür ist.“Dann folgt die Suchenach
einem geeigneten Planer und Bauun-
ternehmer, der ein klimagerechtesBau-
projekt umsetzenkann. Empfehlungen,
MundpropagandaundReferenzobjekte
sind wichtige Entscheidungshilfen bei
derAuswahl derUnternehmen.Bislang
sind nachhaltige Baustoffe oft etwas
teurer als konventionelle Lösungen–da
nochdieNachfrage seltener ist.Mittel-
fristig kann sichdie etwashöhere Inves-
tition aber rentieren: „Klimagerechtes
Bauen senktdie laufendenVerbrauchs-
kosten eines Gebäudes“, sagt Weber.
Ein Effekt, den man durch energiebe-
wusstes Verhalten im Alltag und mo-
derne, stromsparende Haushaltsgerä-
te noch verstärken kann. Zudem ist bei
vielen nachhaltigen Baustoffen der In-
standhaltungsaufwand geringer.

Wände aus Holz statt aus Beton, eine Dämmung aus
Hanf oder Kork – klimagerechtes Bauen kann sich
rechnen. Was Bauherren dazu wissen müssen.

Die Gebäudehülle spielt eine wichtige Rolle bei der Klimabilanz eines Hauses – die Fassade kann man ökologisch etwa mit Holz dämmen. FOTO: PATRICK PLEUL/TMN
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Schrägen als Stauraum nutzen

VON MELANIE ÖHLENBACH

S ie entstehen etwa durch Dach-
konstruktionen, eingesetzteGau-
benoder architektonischeBeson-

derheiten: Schrägen, Nischen, Hohl-
räume. Insbesondere in den oberen
Gebäudeetagen sind Räume mit sol-
chen Ecken und Kanten häufig anzu-
treffen – zur Freude oder zum Ärger
ihrer Bewohner. „Durch die Schrä-
gen kann man meist vorhandene Mö-
bel nicht aufstellen. Sie müssen ange-
passtwerdenodermanmussbesonders
kreativ sein“, nenntMareike Hermann
von der DIY Academy einen Nachteil
der Schrägen.Andererseits könnendie-
se einemRaumaucheinebesondereAt-
mosphäre verleihen, ihngemütlichund
behaglichwirken lassen.DerBuchautor
und Architekturexperte Daniel Fuhr-
hop empfiehlt, Schrägen nicht als ei-
nenMangel, sondern als das Besonde-
re eines Raumes anzusehen. Doch wie
lässt sie sich gut nutzen?
Wenn es die Deckenhöhe hergibt,

kann man sich unter Schrägen einen
Arbeitsplatz oder eine Sitzecke ein-

richten. Viele Kissen, ein kleiner Tisch
und eine Stehlampe sorgen für eine
gemütliche Atmosphäre und ausrei-
chend Licht. Auch ein Bett kann man
unterdemDachaufstellen. FürRoman-
tik sorgt ein Dachfenster: Dann kann
man nämlich unter dem Sternenhim-
mel schlafen.
Die klassischeNutzungvonSchrägen

ist und bleibt aber wohl die einer Ab-
lagefläche. „Schrägen bieten ein hohes
Potenzial anStauraum“, sagtHermann.
Der Handel bietet Regalsysteme, die
sich entsprechendanpassenundkom-
binieren lassen.„Dafür eignen sich zum
Beispiel Regalwürfel, die man versetzt
übereinanderstapelt, Regalböden mit
Konsolen oder Regalsysteme mit ver-
schiedenen Höhen.“ Wer selber Hand
anlegen möchte, kann auch ein einfa-
ches, nach oben offenes Regal auf die
passende Höhe stutzen und so in die
Nische einpassen.
Offene Fächer lassen sich hinter

Schiebetüren, Schiebegardinen oder
Vorhängen verbergen. Für Schrägen
direkt unter dem Dach sind diese Lö-
sungen aber oft nur bedingt geeig-

net – vor allem wenn die Decke noch
weit nach hinten abfällt. Regale bieten
dann meist nicht die notwendige Tie-
fe und Flexibilität, um den Stauraum
komplett auszunutzen. Die Folge: Der
Platz dahinter bleibt ungenutzt – oder
wird schnell vollgestellt.„Bevor Siedar-
andenken, eineEckeoder eineSchräge
in IhrerWohnung praktisch zu nutzen,
fragen Sie sich, was Sie wirklich brau-
chen“, empfiehlt daher Fuhrhop.
Wer Stauraum benötigt, dem rät

Hermann, Drempelschränke einzu-
bauen – „Möbel auf Rollen unter dem
Kniestock“.Hier öffnen sich die Türen
nicht zur Seite. Stattdessen kann man
die einzelnenElementenachvornehin
herausziehen,wie deckenhohe Schub-
laden. Im Korpus können sich Fächer,
Kleiderstangenundandere Sortier- und
Aufhängesysteme verbergen.Nach au-
ßen hin bietet eine Schrankfront ein
einheitliches Bild. Aber: Kniestock-
oderDrempelschränke zubauen, kann
für Heimwerker eine Herausforderung
sein. Die Lösung sind Bausätze. Und
Schreiner bauen passgenau Lösungen
ein.

Sie gelten in Räumen oft als problematisch. Dabei sind sie der perfekte Stauraum – mit den passenden
Möbeln. Ein Plädoyer für die Schrägen im Wohnraum und Tipps, wie man das Beste aus ihnen herausholt.

Abgeschrägte, aber hohe Räume un-
term Dach lassen sich auch gut für ein
kleines Büro nutzen.
FOTO: SCHÖNERWOHNEN KOLLEKTION/TMN






