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Massiv gebaut oder Fertighaus?
Uber 33 Tipps und Punkte, die Sie kennen sollten.

Sie planen den Bau lhres neuen Zuhauses?

Oft steht die Frage an, ob massiv gebaut oder ein Fertighaus die
richtige Wahl ist.

Dieser Ratgeber soll Ihnnen jenseits von ideologischen Glaubens-
satzen die jeweiligen Eigenschaften aufzeigen, damit Sie Ihre
Entscheidung auf eine solide Basis stellen kbnnen.
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Sie wollen
bauen?

Sie wollen ein neues Zuhause bauen, ein vorhandenes
Gebdude erweitern oder sanieren?

Flr viele Bauherren und Bauherrinnen stellt sich dabei
die Frage nach der ,richtigen Bauweise”.

Soviel kann ich an dieser Stelle schon vorweg nehmen:
,DIE richtige Bauweise” gibt es nicht, sondern
allerhoéchstens die , fiir Sie richtige Bauweise”.

Neben externen Voraussetzungen wie z.B:
Bauvorschriften, gibt es auch viele personliche Kriterien
und Vorstellungen. Das diese sehr unterschiedlich sein
kénnen, kann man unschwer in jedem Baugebiet
sehen.
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Zielsetzung dieses Ratgebers

In diesem Ratgeber wird das Thema ,,Bauen in der Zukunft”
keine Rolle spielen.

Der Fokus ist auf die Bauherren/innen gerichtet, die jetzt bzw. in
naher Zukunft bauen wollen und sich somit an aktueller Technik
orientieren mussen bzw. wollen.

Ich moéchte hier die meist gehdrten Vor- bzw. Nachteile auf-
greifen und besprechen, ohne diese jedoch bis ins letzte Detail
auszuleuchten.

Er soll lhnen einen Eindruck verschaffen, welche der oft ange-
flihrten Argumente in der heutigen ,,Bau“-Zeit noch Relevanz
haben oder bereits tGberholt sind.

Dabei liegt der Fokus auf dem privaten Ein- und Zweifamilien-
haus. Auch wenn fir groRere Gebaude viele dieser Punkt ebenso
gelten, sind dort zuséatzliche gesetzliche Regelungen zu beach-
ten, aulRerdem sind auch die wirtschaftlichen Anforderungen
abweichend.

Verwendung der Begriffe:

Der Einfachheit halber mochte ich an dieser Stelle die Begriffe
Fertighaus und Massivhaus so verwenden, wie sie im allgemei-
nen Sprachgebrauch verwendet werden.
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Reform des Bauvertragsrechts

Mehr Verbraucherrechte

Beim Bauen ist nicht alles planbar

Die Ausfiihrung eines Bauvorhabens erstreckt sich haufig iber eine
langere Zeit. In dieser Zeit kdnnen sich die Wiinsche und Bediirfnisse
des Bauherren verdndern. Das neue Recht zeigt Wege, wie Bauherren
und Unternehmen einvernehmlich zu guten Lésungen kommen
kénnen.

© Bundessinisterhum der Nistiz und 1e Verbraucherschutz

Noch einmal dariiber nachdenken kénnen

Verbraucher haben kiinftig das Recht, den Bauvertrag innerhalb von
14 Tagen nach Vertragsschluss zu widerrufen. Sie erhalten so die

Mbglichkeit, ihre Entscheidung zum Bau eines Hauses, die mit hohen
finanziellen Verpflichtungen verbunden ist, nochmals zu tiberdenken. N e u e S
* gungusminisgnium
r Justiz un .
li: Verbraucherschutz Se |t 1 . 1 . 20 18

Der Gesetzgeber hat aus Erfahrung der Vergangenheit erkannt,
dass der Bauherr eines besonderen Schutzes bedarf. Fir die
meisten Bauherren/innen ist der eigene Hausbau eine Lebens-
entscheidung, insbesondere auch aus finanzieller Sicht.

Da das Bauen selbst aber immer komplexer wird, die Bauher-
ren/innen selbst aber meist wenig Zeit haben, schlieRlich muss
die monatliche Kreditrate erst einmal verdient werden, hat der
Gesetzgeber neue Regelungen zum Schutz der Bauherren/innen
erlassen.

Abgesehen davon geht es beim Hausbau immer um grof3e Sum-
men, was leider auch immer wieder ,Schlitzohren” oder gar be-
wusste Betrliger auf den Plan ruft. Auch wenn dies in den Me-
dien gerne herausgestellt wird (nur schlechte Nachrichten sind
gute Nachrichten), arbeiten die allermeisten Bauunternehmen
und Hausbaufirmen serios.
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Die besonderen SchutzmaBBnahmen des neuen Baurechts greifen
jedoch, von einigen Ausnahmen abgesehen, nur dann, wenn Sie
ein Gesamtwerk beauftragen. Damit ist gemeint, dass Sie bei
einem Unternehmen ein (fast) komplettes Haus bestellen. Be-
auftragen Sie Einzelleistungen wie z.B. Keller, Rohbau, Elektrik,
Heizung, Trockenbau usw. gilt dieser Schutz nicht oder nur be-
dingt. Dies ist z.B. dann der Fall, wenn Sie tber einen Architekt
Einzelauftrage vergeben.

Wesentliche Anderungen haben sich auch bei den Zahlungsmo-
dalitaten ergeben.

Hier hat der Anbieter nun die Auswahl zwischen zwei Varianten:
a) Entweder vereinbart er mit lhnen die Zahlung des Kaufpreises
am Schluss, oder aber b) eine Zahlung nach Baufortschritt.

Das gab es zwar auch schon friher, die Unterschiede liegen je-
doch in den Modalitaten.

Fall a) Vereinbart das Bauunternehmen mit lhnen Zahlung nach
Beendigung der Bauarbeiten, kann das Bauunternehmen eine
Sicherheit verlangen, in der Regel eine Biirgschaft. Sie haben
somit eine hohe Sicherheit bzgl. Ihres Geldes, jedoch kostet die
zu stellende Sicherheit in der Regel Geld. Meist ist dies eine
Bankbirgschaft (Aval), fir die die Bank eine Gebihr in Hohe von
1 bis 2% p.a. der Blirgschaftssumme berechnet. So kdnne fir ein
Haus, das beispielsweise 300.000 € kostet, schnell zuséatzliche
3.000 bis 6.000 € Baunebenkosten anfallen.

Fall b) Vereinbaren Sie Zahlung nach Baufortschritt, darf der
Bauunternehmer, im Gegensatz zu friher, keine Anzahlung mehr
verlangen. Weiterhin diirfen Sie 10% der vereinbarten Gesamt-
summe bereits zu Beginn einbehalten, bis die Abnahme erfolgt
ist.

Bauherren 19
kademie



3. Nutzungsdauer /
Lebenserwartung

Oft wird massiv gebauten Gebduden eine langere Lebenser-
wartung unterstellt.

Schaut man sich weltweit um, findet man viele Hauser aus unter-
schiedlichsten Materialien, die mehrere hundert Jahre alt sind.

Zu beachten sind auch die je nach Bauort unterschiedlichen kli-
matischen Verhaltnisse. Nicht alle Baustoffe sind iberall gleich
gut geeignet.

Weiterhin stellt sich die Frage, insbesondere im Bereich der Ein-,
Zwei- und kleineren Mehrfamilienhdusern, wie lange die tatsach-
liche Nutzungsdauer ist.

In der Praxis kann diese stark von der Lebenserwartung ab-
weichen.

Nicht selten werden Hauser abgerissen, nicht weil Sie am Ende
Ihrer Lebenserwartung sind, sondern weil Sie einfach Neuem
weichen missen. Sei es, um mehr Wohnraum zu schaffen oder
weil die alten Nutzungskonzepte (iberholt sind. Wer will heute
z.B. noch in Hausern mit einer Deckenhdhe von 2m wohnen.
Auch die Unterhalts- bzw. Instandhaltungskosten steigen mit
zunehmendem Alter des Gebdudes deutlich an.

Insofern sollte die real zu erwartende Nutzungsdauer mehr
Gewicht als die theoretische Lebenserwartung haben.

Bauherren 27
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doch meist kirzer als die Le-
benserwartung.
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6. Frei planbarer Grundriss

Viele Massivhaushersteller werben mit dem Vorteil des indivi-
duellen Grundrisses.

Mittlerweile ist dies jedoch auch bei etlichen Fertighausher-
stellern moglich. Mal mehr, mal weniger.

Einer der Vorteile der Fertighduser ist, insbesondere unter dem
preislichen Aspekt, die Vorfertigung. Je mehr Komponenten
dabei mehrfach eingesetzt werden kénnen, desto groRRer das
Einsparungspotential, meist jedoch zu Lasten der Flexibilitat.

Beispiel:

Sie wahlen ein Typenhaus eines Fertighausherstellers aus und
andern dies gar nicht oder nur wenig ab. Flr dieses Haus hat der
Hersteller bereits eine Typenstatik vorliegen, der Warmeschutz-
nachweis ist bereits vorbereitet, die Werkplanung ebenso und
einiges mehr. Somit miissen diese Dinge, anders als beim Indivi-
dualbau, nicht neu erstellt werden, was natirlich Kosten und
Zeit einspart.

Manche Fertighaushersteller haben auch eine Rasterbauweise.
Das bedeutet, dass das Haus nur in bestimmten GroRRenschritten
verandert werden kann.

Grundsatzlich ist die freie Planbarkeit kein Vorteil flr eine der
beiden Baukonzepte, sondern eher eine wirtschaftliche Betrach-
tung und abhangig von der Flexibilitdt des jeweiligen Anbieters.
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Massivbau Fertighaus
+ wird fast immer frei + individuelle Planung je nach
geplant. Haushersteller auch maglich.
- oft héhere Kosten durch + Kostenvorteile bei Auswahl
mehr Arbeitsaufwand. von Typenhdusern.

Tipp:

Fragen Sie das Hausbauunternehmen wie frei geplant werden
kann.
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10. Baukosten

Die Baukosten fir das Haus sind nur ein Teil der Gesamtkosten
des Projektes Hausbau.

Insgesamt kann man das Projekt Hausbau in folgende Teile
aufteilen:

- Grundstickskauf

- Kaufnebenkosten

- Baunebenkosten

- Hausbau

- AulRenbereich (Grundstiick anlegen)

- Haus einrichten

Wie Sie sehen setzt sich die Gesamtinvestitionen aus mehreren
Komponenten zusammen, die jeweils einen gewichtigen Anteil
haben. Die groRte Unsicherheit liegt dabei in den Baunebenkos-
ten, die zwingend erforderlich sind. Gerade dieser Punkt wird
sehr oft zu niedrig angesetzt.

Die Baunebenkosten liegen selten unter 30.000 €, kdnnen aber
auch schnell mal 100.000 € Giberschreiten. Sehr stark abhangig
vom Grundstiick, den Bauvorschriften und dem gewtinschten
Haus. Die Baunebenkosten selbst sind relativ unabhangig vom
eigentlichen Hausbau.

Wie in der Grafik auch ersichtlich, liegen die grofSten Einfluss-
moglichkeiten auf die Baukosten am Anfang bzw. in der Pla-
nungsphase.

Bei den Kosten fiir den Hausbau ist nicht unbedingt die Bauweise
malgebend. Fertighduser sind nicht zwangslaufig glinstiger als
massiv gebaute Hauser. Wichtiger ist der Individualisierungsgrad
bzw. andere besondere Wiinsche.
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Tipp:

Machen Sie sich eine Tabelle zur Gesamtkostenermittlung.
Ziehen Sie insbesondere zur Bewertung der zu erwartenden
Baunebenkosten moglichst frihzeitig einen Fachmann zu Rate.
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Ein letztes Wort

Wenn Sie neu bauen méchten, werden Sie dies sicherlich in Threm
Freundes- oder Bekanntenkreis kundtun. Auf MeinungsaufRerungen,
Kommentare und gute Ratschldge brauchen Sie sicherlich auch nicht
lange zu warten.

Ein weiterer Anlaufpunkt sind oft die Eltern.

Ich empfehle lhnen, sich alle diese Ratschlage, Empfehlungen und
Erfahrungen anzuhdren und moglichst zu Papier zu bringen.

Sortieren Sie die Aussagen danach, welche lhren eigenen Vorstellun-
gen und Informationen entsprechen und welche nicht. Welche
Anregungen sind fiir Sie nitzlich und welche betreffen Sie gar nicht.

Uberpriifen Sie die Argumente, z.B. auch mit Hilfe dieses Ratgebers auf
ZeitgemaRigkeit und deren Wichtigkeit fur Sie selbst.

Danach erstellen Sie eine Prioritatenliste der Argumente auch unter
dem Gesichtspunkt, wie wichtig sind die Personen, von denen Sie den
entsprechenden Rat erhalten haben, fiir hr Vorhaben. Nicht selten
spielen z.B. gerade die Eltern eine wichtige Rolle beim Bauvorhaben
und sei es ,nur”, wenn es um die Finanzierung des Objektes geht.

Arbeiten Sie diese Liste fiir sich ab. Entweder durch eigene Recherche
oder unter Mithilfe externer Beratung.

Sie werden sehen: Danach kommt Licht ins Dickicht der Kommentare
und Ratschldge. So kénnen Sie in weiteren Gesprachen souverdan mit
Ihren Uberlegungen iiberzeugen und vor allem: Sie wissen fiir sich
selbst, dass Sei die richtige Entscheidung getroffen haben.
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Bauherren-Akademie

In unserer Bauherren-Akademie erfahren Sie alles rund um die
Themen:

Neu bauen oder Bestandsimmobilie kaufen?

Infos und Hilfe zur Auswahl des richtigen Baupartners
bzw. Hausbauunternehmens

Sanieren: was muss/soll saniert werden

Woher bekomme ich die richtigen Handwerker? Worauf
muss ich achten?

Investieren: Wo finde ich passende Immobilien bzw.
Angebote. Was muss ich beim Kauf beachten
Grundstiicksuche: Wie finde ich ein geeignetes
Grundstick?

Welche Finanzierung passt zu mir und was kann/will ich
mir leisten?

und vieles mehr ....

Seminare / Workshops

In unseren Seminaren erfahren Sie hautnah individuelle Infos zu
dem jeweiligen Thema. Wahlen Sie zwischen Online-Seminaren
und Prasenz-Seminaren und Workshops. Manche Themen
werden wir auch per Webinar besprechen.

Strategien fir erfolgreiche Grundstiickssuche
Strategien fir erfolgreiche Immobiliensuche
Neu bauen oder Bestandsimmobilie kaufen?
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Uber den Autor

Wilfried Wacker ist Experte im Bereich
Neubau, Bestandsimmobilie sanieren
mit Schwerpunkt im Ein- und
kleineren Mehrfamilienhausbereich
sowie fir Photovoltaik und Kraft-
Warme-Kopplung.

Gemeinsam mit weiteren Experten
aus den unterschiedlichsten
Bereichen unterstiitzt er Kunden bei
dem Prozess , Neu bauen” oder
,bestehende Immobilie kaufen” von
der Entwicklung der Ideen und
Begleitung bei dem Vorhaben bis nach dem Einzug. Weiterhin
gehort auch die Beratung von Immobilieninvestoren von
Strategien zur Auswahl geeigneter Objekte liber deren
Bewertung bis zum Kauf bzw. Sanierung und Vermietung zu
seinem Betatigungsfeld.

In den letzten Jahren hat er mehrere hundert Familie zum
Thema Fertighaus bzw. Massivhausbau beraten, aber auch viele
Handwerker im Bereich nachhaltige Sanierung von Immobilien,
auch im Denkmalschutzbereich. Viel Erfahrung hat er auch aus
weit (iber hundert projektierte und gebaute Photovoltaik-
Anlagen sowie KWK-Anlagen. Dies brachte eine groRe Expertise
in diesen Bereichen und deren wirtschaftlichen Aspekte mit sich.
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SieV
Entscheidt (
gebautes Hau scheiden sollens

In diesem Ratgeber finden Sie auf Gber 100 Seiten mehr als
33 der haufigsten Argumente die von den jeweiligen
,Beflurwortern” und , Gegnern® gerne vorgebracht werden.
Viele davon sind mittlerweile Gberholt, halten sich aber
hartnackig.

ich-moechte-ein-Haus.de



