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Praxistipps zum Hausbau

by Simone und Filo


Simone’s und Filo’s

Pearls of wisdom

for an Einfamilienhaus

Oder wie kann ich ein Haus bauen

ohne den natürlichen Altersprozess zu beschleunigen?
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1 Einführung

Lieber Leser und liebe Leserin

Du hast Dich also entschieden ein Haus zu bauen. Zuerst einmal viel Glück, viel Geduld, viel Nerven, viel Überzeugungskraft, viel.....

OK ein klein wenig übertrieben, vielleicht, aber trotzdem ein eisernes Gesetzt gilt beim Bauen:

Alles, aber auch alles kontrollieren und schriftlich festhalten.

Mag im ersten Moment kleinlich erscheinen, aber es lohnt sich. Viele, fast-nicht-zu-glauben-Dinge können passieren. Bankrott des Bauunternehmers, resp. GU sind nicht sooooooooo selten und keineswegs nur Storys aus dem Reich der Klatschspalten.

Doch wir wollen keineswegs Unmut machen, bauen ist ein grosser und schöner Schritt und wir würden wieder bauen (Wenn dann wieder Kohle vorhanden wäre).

Dieses kleine, aber vollkommen aus der Praxis stammende Büchlein, gibt Dir einen Überblick zum Thema Hausbau und dessen Tücken mit Verträgen, GU, Handwerkern, Banken, etc, etc. Der Inhalt beruht ganz alleine auf unseren persönlichen Erfahrungen und Erlebnisse. Sicherlich gäbe es noch einige andere Themen und Geschichten, aber die haben wir nicht durchlebt.

Das ganze ist so gegliedert, wie wir es erlebt haben. Kleine Änderungen im Ablauf sind durchaus möglich. Doch man sollte diese Reihenfolge ungefähr einhalten, um böse Überraschungen zu vermeiden. Wir selber haben ein schlüsselfertiges Einfamilienhaus gebaut, also die Tipps stammen aus dieser Erfahrung. Ob das ganze auch auf einen Wohnungskauf zu adaptieren ist, keine Ahnung, wir denken aber die wesentlichsten Elemente sind drin.

2 Die Haussuche

2.1 Haus oder Wohnung

Zuerst einmal der Gedanke Haus oder Wohnung. Vielleicht neigt man zuerst zu der Wohnung, ist ja billiger. Naja im ersten Moment sicher und die Anfangsinvestitionen sind sicher niedriger. Nachstehend einige Stichworte, über die wir uns Gedanken zum Thema Wohnung gemacht haben.

· Wer trampelt mir auf dem Kopf rum?

· Möchte ich einen Gartensitzplatz oder Balkon

· Kann ich den Garten exklusiv nutzen?

· Wie hoch sind die Kosten für das allgemeine Land?

· Wie sehen die Nutzungsrechte dafür aus?

· Wer reinigt, pflegt die Umgebung?

· Was sind die Kosten dafür?

· Wie sehen die Nebenkosten aus (Heizung, Allgemein Strom, Abwart, Rückstellungen, Unterhalt wie Lift, Heizung, etc)?

· Wie sehen die allgemeinen Regeln aus?

· Die Schwierigkeiten einen Nenner zu finden mit den Nachbarn (Man denke da nur an die Hauseigentümerversammlungen)

Die Liste ist sicher nicht komplett und es gibt ortspezifische Dinge zu betrachten. Die Nebenkosten für eine Wohnung sind meistens beträchtlich höher, als die eines Hauses. Zudem hast Du die Nebenkosten in einem Haus in einem gewissen Rahmen im Griff und kannst diese selber bestimmen. Anstelle des Hauswartes kann man viele Dinge selber tun, wenn man nicht gerade zwei linke Hände hat.

Bei einem Haus ist der Freiheitsgrad sicher höher als bei einer Wohnung, aber auch hier gibt es Nachbarn.

Ein ganz interessanter Vergleich sind die Kosten pro Quadratmeter oder pro Qubatur. Bei diesem Vergleich sind die Wohnungen um einiges teurer, als ein EFH (Einfamilienhaus)

2.2 Die eigentliche Suche

Auch hier gilt, das Zeitalter der Internettechnologie hilft enorm. Nahezu alle grossen und auch kleineren Firmen haben ihre Angebote im Internet. In den nachstehenden Kapiteln einige Tipps wie und wo gesucht werden kann.

2.2.1 Internet

Hier sind die Trefferquoten am höchsten. In der Schweiz gibt ein paar führende Webseiten, man muss also nicht gleich die Suchmaschine starten und hunderttausende Links durchackern. Die meisten Seiten erlauben die Suche nach mehreren Kriterien, wie Kauf, Miete, Kosten von bis, Ortschaften, oder Regionen, etc.

Die nachstehende Liste gibt einen Anhalt über Webseiten:

	Link
	Hinweis

	www.homegate.ch
	Die grösste und umfassendste Datenbank. Die meisten Objekte findet man hier. Mit Angaben des Inserenten, man kann also direkt anrufen.

	www.immo.ch
	Recht umfassende Datenbank mit Detailangaben über Projekte. Erlaub Suche nach Ort und Umkreis. Achtung keine Angaben zum Inserent, nur über eine teure Nummer, versprechen aber dass die Weiterleitung zum Inserent auf die Kosten des Webseitenbetreibers geht.

	www.immostreet.ch
	Erlaubt Suche nach Kantonen und Regionen. Eher kleine und bescheidene Datenbank

	www.immoscout.ch
	Mittlere Datenbank

	www.immoclick.ch
	Mittlere Datenbank


Zusatztipp: Manche Datenbanken haben einen direkten Link zum Inserenten auf dessen Homepage. Dort hat es manchmal noch andere Projekte, die noch nicht in den Datenbanken sind. Zudem kann man diese anrufen und fragen, ob irgendwelche andere Projekte in der Pipeline sind.

2.2.2 Zeitung

Die gute alte Zeitung, und die Inserate haben längst nicht ausgedient. Wir haben es oft erlebt, dass zuerst in der Zeitung das Inserat erschien, bevor dann im Internet. Die besten Inserate sind in den Regionalzeitungen zu suchen und nicht in den grossen Tageszeitungen.

2.2.3 Anrufen

Telefonbuch nehmen und alle Immofirmen abklappern. Sicher ein sehr mühsamer und etwas kostspieliger Weg. Es gibt aber einige Immofirmen, die Ihre Angebote nicht in der Zeitung oder sonst wo inserieren. Könnte sich evtl. lohnen, wenn man auf den anderen beiden Medien nichts findet,

2.2.4 Messen

Die Banken haben mächtig aufgeholt, vor allem die Schwyzer Kantonalbank veranstaltet so regelmässig Eigenheimmessen, wie schon Tupperwarepartys in der Schweiz. Aber auch andere Banken laden immer wieder zu Eigenheimessen ein. Die beste Zeit dafür ist der Frühling. Aus den lokalen Zeitungen kann man die Daten erfahren

Dann gibt es noch grosse Publikumsmessen, wie die WOHGA in Zug. Natürlich auch in Zürich die Bauen und Modernisieren, in Bern die Hausbau und Energiemesse, in Luzern und Wettingen die Bauen und Wohnen. Im Falle der WOHGA gibt es die mittlerweile an verschiedenen Standorten, einfach Internet schauen.

2.3 Unterlagen

Trotz manchmal superguten Beschreibungen auf dem Internet  Unbedingt schriftliche Unterlagen bestellen. Dies erlaubt einen guten Quervergleich mit den anderen Anbietern.

Auch hier einige Tipps in der nachstehenden Liste

· Nie, aber nie Fotos glauben, es grenzt schon an Dokumentenfälschung, was die einzelnen Firmen sich erlauben. Da gibt es Wälder und Seeblicke, alle Achtung, wie die so schnell die Natur verändern können!?

· Bauplatz unbedingt anschauen, Umgebung abklappern, Lärmquellen suchen. Manche sind am Abend, tagsüber oder am Wochenende nicht so ersichtlich z.B.

· Spielplätze

· Schulhäuser

· Sportplätze

· Plätze für Veranstaltungen

· Jugendhäuser

· Beliebte Plätze für die Jungen um „“Ich-bin-so-cool-mit-Alkohol-und-Drugs“ auszuleben

· Baustellenverkehr

· Strassen

· Bahnlinien

· Regelmässige Treffpunkte von Vereinen

Möglichst viele Objekte anschauen gehen, auch wenn diese nicht gerade bezahlbar sind (OK man muss ja nicht gerade die 10 Millionen Villa am See besichtigen). Immer wieder gibt es einem viele Ideen und Inspirationen, für Detailgestaltung, Raumausnützung, Qualitäten, etc.

2.4 Vergleichen

Unbedingt alle Angebote miteinander vergleichen. Einige Punkte kannst Du dabei beachten:

· Allgemeine Gestaltung der Broschüre

· Baubeschrieb

· Aktualität der Unterlagen

· Auskunftsbereitschaft auch bei kritischen Fragen

· Budgetpositionen

· Bodenbeläge (Teppich, Parkett, Platten)

· Wandbeläge (Höhe, Platten, Abrieb, etc)

· Wandstärken, insbesondere die zum direkten Nachbarn

· Aussenwände

· Kosten pro Quadratmeter, resp. Qubatur

· Mit ohne Garage

· Grösse des eigenen Grundstückes

· Raumaufteilung (Die Architekten müssen ja nicht darin wohnen)

3 Finanzierung

Irgendwann, am besten ist es schon vor Beginn der Haussuche, solltest Du Dir überlegen, wie die Finanzierung von Eigentum möglich ist. Wer nicht gleich im Lotto gewonnen hat, oder einen reichen Onkel in den Staaten hat, wird um die Banken kaum kommen. Doch bevor man zu den Kredithaien geht (Naja sind eher Babyhaie), hatten wir uns einige Gedanken vorher machen. Zwei Gründe:

· Erstens: Man setzt sich mit der eigenen Finanzlage auseinander und was man sich leisten kann

· Zweitens: Die Banken beeindruckt das ungemein, ich würde sagen die Chance für einen Kredit stehen somit höher.

3.1 Monatliche Ausgaben

Eine Regel vorweg: Die Gesamtbelastung (Mietzinsen, Nebenkosten, Amortisation, Zinsausfall) darf nicht mehr als 1/3 des Lohnes ausmachen. Einige rechnen dabei mit dem Bruttolohn, andere mit dem Nettolohn. Wir meinen je höher das Einkommen, desto eher kann mit dem Bruttolohn gerechnet werden. Vorsichtig ist die Mutter der Porzellankiste.

Die eigentlichen Kosten für ein Haus setzen sich wie folgt zusammen:

· Die Zinskosten an die Bank (Hypothek)

· Die Amortisationskosten an die Bank, also die Rückzahlung der Hypothek

· Die Nebenkosten (Heizung, laufender Unterhalt, Strom, Wasser, TV, etc.)

· Die Amortisationskosten für das Haus für Renovierungen, Anschaffungen, grössere Reparaturen, man rechnet mit ca. 0.8 – 1.0% pro Jahr des gesamten Kaufbetrages (Mit oben genannten Nebenkosten)

· Die verlorenen Zinsen auf dem investierten Kapital.

3.2 Eigenmittel

Noch vor ein paar Jahren, während des wirtschaftlichen Aufschwungs um das Jahr 2000, haben die Banken sehr schnell Kredit gegeben. Es gab Banken, die waren mit 10% Eigenkapital zufrieden. Das hat sich heute geändert, nachdem sich herausgestellt hat, dass dies nicht tragbar ist.

Heute ist es die Regel 20% und mehr. Wenn Du weniger als 20% in Cash bringen kannst, dann akzeptieren die meisten Alternativen oder Absicherungen, wie Lebensversicherungen, Pensionskasse, 3.Säule, etc. Doch Achtung das sind nur Sicherheiten. Das Eigenkapital muss in Cash gebracht werden, oder die Sicherheiten müssen verflüssigt werden können. Und hier liegt der Haken. Die meisten der Sicherheitsvorsorgen lassen sich nicht so einfach auflösen, zumindest nicht ohne Verlust.

Hier unbedingt das Gespräch mit den Versicherungen, resp. Firmenkasse suchen und genau nachfragen was das bedeutet. Ein Beispiel ist die dritte Säule. Hast Du den Vertrag bei guten wirtschaftlichen Bedingungen abgeschlossen, hast Du einen grosszügigen vereinbarten und garantierten Zinssatz (in den guten Zeiten 3%, 4% oder mehr). Die Auflösung funktioniert, ohne grossen momentanen Verlust, aber: Ein Wiedereinstieg ist nur zum aktuellen Zinssatz möglich und der kann einiges tiefer sein.

Prüfen ob ein Teilrückkauf möglich ist und Du so beim vertraglichen Zinssatz bleiben kannst.

3.3 Die Zinsarten

Die Banken bieten heute eine Vielfalt von Modellen und Zinsarten an. Generell gibt es diese Arten von Zinsen:

3.3.1 Variable Hypothek

Je nach wirtschaftlichem Stand kann die variable Hypothek Vor- oder Nachteile bringen. Hier trägst Du voll das Risiko einer Zinserhöhung mit. Der Zinssatz der variablen Hypothek wird laufend dem Markt angepasst. Im Jahre 2004 war der Zinssatz für Hypotheken so tief, dass es nur noch ein Raufgehen geben konnte. Doch hier besteht ja gerade die Schwierigkeit. Wer weiss schon wie sich die Zinsen entwickeln? 2003 hat man auch gesagt, jetzt ist die Talsohle erreicht und trotzdem ging es noch runter. Gewisse Tendenzen lassen sich aber trotzdem abschätzen. Wenn Du über mehrere Jahre Geld benötigst (Was ja beim Hausbau eher der Fall sein wird) kann und musst Du damit rechnen, dass die Zinssätze gegen oben tendieren.

Der Zinssatz der variablen Hypothek ist ein eigener Markt und muss nicht gleich reagieren, wie der der festen Hypothek. Die variable Hypothek hat aber auch einen Vorteil: Du kannst jederzeit die Schulden zurückzahlen. Du bist also nicht verpflichtet gewisse Jahre sich gegenüber der Bank zu verpflichten. Wenn Du also monatlich ein paar Hundert oder sogar Tausend Franken zurückzahlen kannst, könnte sich das lohnen, da ja sich die Schuld monatlich reduziert und somit der monatliche Zinssatz.

3.3.2 Feste Hypothek

Bei der festen Hypothek verpflichtest Du Dich gegenüber der Bank eine bestimmte Anzahl Jahre einen fest vereinbarten Zinssatz zu bezahlen. Die meisten Banken bieten 2 Jahres, 3-Jahres, 4-Jahres und 5-Jahreshypotheken an. Weitere Modelle wie 6- 7 Jahr, etc. bis 10 Jahreshypotheken haben einige Banken im Angebot. Je länger die Vertragsdauer, je höher der Zinssatz. Über die vertragliche Distanz kriegst Du einen Zinssatz der fest bleibt und sich nicht am Marktzins anpasst. Nach Ablauf des Vertrages kannst Du einen neuen Vertrag machen, jedoch zum aktuellen Marktpreis.

Hier ist es also besonders schwierig, wie viele Jahre Du Dich binden willst. Je kürzer die Vertragsdauer, je niedriger der Zins. Gerade aber in Zeiten von steigenden Zinssätzen, empfiehlt es sich eine längere Vertragsdauer einzugehen. Die lange Vertragsdauer hat aber auch einen Nachteil. Während der Vertragsdauer, kannst Du das beliehene Geld nicht zurückzahlen. Wenn Du also pro Monat einige hundert oder sogar tausend Franken sparen kannst, nützt dies nur indirekt. Das Geld kann also „nur“ auf ein Sparkonto gelegt werden. Der Zinssatz für die Hypothek bleibt somit über die ganze Vertragsdauer die gleiche.

3.3.3 LIBOR-Zinsatz

LIBOR (London Interstate Banking Offering Rate) ist ein Zinssatz, welcher in London festgelegt wird. Es handelt sich hierbei um den Zinssatz für Banken, welche bei anderen Banken zahlen, wenn diese Gelder leihen. Der Zinssatz ist zurzeit (2004) sehr niedrig (ca. 1%). Als Endkunden kommt man dabei nicht in den Genuss dieses Zinssatzes, sondern die Banken schlagen dem Endkunden eine Gebühr drauf. Trotzdem ist der Zinssatz plus Gebühr, sehr viel niedriger, als eine 2-Jahreshypothek (Stand 2004). Also wo liegt hier der Haken? Auch hier musst Du Dich über eine bestimmte Zeit binden (3 oder 5 Jahre). Der Zinssatz ändert sich Quartalsweise und die kann gnadenlos sein. LIBOR kann sich innerhalb von ein paar Monaten um mehrer Prozent steigern und nach oben ist er offen. Du kannst Dich jedoch absichern, indem ein maximaler Zinsatz, der sogenannte CAP, vereinbart wird. 

Dieses Zinskostendach ist jedoch weit höher als der Zinssatz bei einer Festhypothek bei gleicher Vertragsdauer. Einen CAP kostet allerdings wieder Geld, resp. Die Banken verlangen Gebühren, welchen sie auf den LIBOR Zinssatz schlagen. Hier ist es besonders wichtig sich mit den Zinsveränderungen auseinander zu schlagen und zu rechnen. Die ganze Hypothek mit einem LIBOR zu verzinsen, sollte den Zockern und nervenstarken Leuten überlassen werden.

3.3.4 Eigenheimhypotheken

Eigentlich bieten alle Banken spezielle Modelle für Leute an, die zum ersten Mal Eigenheim erwerben. Hier gibt es die verschiedensten Modelle und alle diese hier zu erklären, wäre zuviel, zumal sich diese Modelle dem laufenden Wirtschaftsgeschehen anpassen. Alle haben aber etwas gemeinsam. Es handelt sich hier um einen Mix von verschiedenen Zinssätzen, der sich während der Vertragsdauer ändert. Diese Veränderung ist vertraglich vereinbart. Meistens ist der Zinssatz in den ersten beiden Jahren niedriger und erhöht sich gegen Ende der Laufzeit. Somit fällt der Einstieg etwas leichter und die Belastung ist am Anfang nicht so hoch.

3.4 Hypothekarten

Es gibt grundsätzlich zwei Arten von Hypotheken

· Erste Hypothek

· Zweite Hypothek

Was ist was? Ganz einfach. Es sind zwei verschieden „Haufen“ Geld. Bei beiden Haufen kannst Du die vorher beschriebenen Zinsmodelle anwenden. Der Zinssatz bei der zweiten Hypothek ist aber in der Regel 1% höher als der von der ersten Hypothek. Die erste Hypothek muss man der Bank nicht zurückbezahlen, während die zweite spätestens bis zur Pension zurückbezahlt sein muss. Die Banken schreiben vor wie viel im Minimum im Jahr zurück zu bezahlen ist.

Es stellt sich nun die Frage welchen „Haufen“ man kriegt. Dies hängt von der Höhe der Belehnung ab. Dies kann selber rechnerisch ermittelt werden. Bis zu 65% Belehnung wird eine erste Hypothek gewährleistet. Was über 65% Belehnung ist, benötigt eine zweite Hypothek. Nachstehend ein Beispiel:

Das ganze Eigenheim kostet 800'000 Franken. Möchtest Du nur eine erste Hypothek aufnehmen, darf nicht mehr als 65% von der Bank geliehen werden. Dies bedeutet in diesem Fall 520'000 Franken. Den Rest von 280'000 Franken muss Du selber aufbringen. Stehen keine 280'000 Franken zur Verfügung sieht die Rechnung wie folgt aus:

100% entsprechen 800'000 CHF Objektkosten

20% Eigenkapital 160'000 CHF

Bleibt also ein Betrag von 640'000 CHF übrig die Du Dir der Bank auslehnen musst. Es werden aber nur 65% der Objektkosten als erste Hyopthek gewährt. Das bedeutet also 520'000 CHF gewährt die Bank als erste Hypothek, es werden jedoch 640'000 CHF benötigt. Was ist also mit der Differenz? Ganz einfach 520'000 CHF werden als erste Hypothek angelegt, die restlichen 120'000 CHF wird als zweite Hypothek angelegt. Die gesamte Rechnung sieht also so aus:

20% Eigenkapital

160'000 CHF

65% Erste Hypothek

520'000 CHF

15% Zweite Hypothek
120'000 CHF

100%



800'000 CHF

3.5 Welches Zinsmodell?

Das kann hier definitiv nicht beantwortet werden. Dies kommt stark auf die finanzielle Lage an. Ganz sicher ist zu empfehlen verschieden Modelle auf den beiden Hypotheken anzuwenden. Kannst Du die zweite Hypothek innerhalb von zwei Jahren zurück bezahlen, lohnt es sich die zweite Hypothek kurzfristiger anzulegen, was einen niedrigen Zinssatz mit sich bringt.

Einige Banken bieten auch an die erste Hypothek zu splitten und auf den einzelnen Splits können verschiedene Zinsmodelle angewendet werden.

Es empfiehlt sich hier ganz klar die Hilfe der Bank in Anspruch zu nehmen. Doch vorher Gedanken machen, wie sportlich die Hypotheken ausgelegt werden sollen.

Unsere Empfehlung: In den ersten Jahren mit Festhypotheken zu arbeiten. Somit ist ganz genau klar, was die monatlichen Zinsbelastungen sind und man ist vor grossen Überraschungen wie Zinserhöhungen geschützt. Gerade zu Beginn ist ja das Geld eher knapp und einige sonstige Anschaffungen können so mit eingeplant werden.

3.6 Die Zinsberechnungen

3.6.1 Kosten während des Bau’s

Während des Baus werden die ersten Kosten fällig. Einige Anbieter verlangen nur eine kleinere Anzahlung von 20'000 – 50'000 CHF den Rest bei Einzug. Aber keine Angst, die spielen nicht Pestalozzi, die Zinskosten dafür sind im Verkaufspreis mit eingerechnet. Alle anderen verlangen Tranchenzahlungen. Schon bald reichen die Eigenmittel für die Teilzahlungen nicht aus und Du brauchst einen Kredit.

Alle Banken geben einen so genannten Baukredit, der höher ist als der Hypozins. Manche bieten auch die variable Hypothek als Baukredit an, aber das kann sich jährlich ändern, je nach wirtschaftlicher Situation.

Also unbedingt die monatlichen Kosten für den Zins während der Bauphase beachten, da ja diese auf die jetzigen laufenden Kosten noch dazukommen. Während einer Bauphase werden so schnell mal 6'000 – 8'000 CHF zusammenkommen.

3.6.2 Hypothekarzinsen

Die Kalkulationen unbedingt mit den verschiedenen Zinsätzen durchrechnen. Bitte, bitte nicht rechnen, die Zinssätze ändern sich die nächsten Jahre nicht. Durchschnittliche Zinsen werden mit 5 – 6% veranschlagt. In den Rekordjahren lagen die Zinssätze bei 7 – 8%. Im nachstehenden Link ist eine Exceltabelle vorbereitet, wo Du Dir die Zinssätze rechnen lassen kannst. Wir haben das ganze mal über ein paar Jahre gerechnet, so kannst Du verfolgen wie sich die Zinskosten mit den Jahren verändern.
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3.7 Persönliches Budget

Sehr ratsam ist es ein persönliches Budget zusammen zu stellen. Somit weiss Du ganz genau, was Deine monatlichen Fix- und variablen Kosten sind. Erst mit der Aufstellung eines solchen Budgets, kannst Du wissen wie viel Du pro Monat sparen kannst. Denke daran, die Zinsen werden sich ändern und es wäre ja mehr als nur schade, das Haus nach ein paar Jahren wieder verlassen zu müssen. Wir haben nachstehend eine Vorlage, wie ein persönliches Budget aussehen könnte. Das wichtigste daran ist, es muss konsequent eingehalten werden. Deshalb ist es wichtig für alle Auslagen einen Beleg zu verlangen (oder selber einen schreiben) und sei der Betrag noch so klein. Dies mag kleinlich klingen, aber unerlässlich für eine totale Kostenkontrolle.

Bei dem beiliegendem Beispiel sind die Verhältnisse der Löhne Mann und Frau berücksichtigt und bei gewissen Kostenpunkten miteinbezogen. Z.B. wird die Miete der Wohnung im Verhältnis der Löhne betrachtet. Hier die Kurzanleitung:

1. Löhne (Zellen B5 und B6) bei 100% ausfüllen

2. Arbeitspensum (Zellen B9 du B10) eingeben

3. In der Kolonne „Kosten“ wo Sfr. 0.00 steht die Kosten eingeben

4. Wenn in dieser Kolonne nichts steht, dann die Kosten per Frau und Mann individuell eingeben.

5. Alle Felder mit einem Stern versehen berücksichtigen die Lohnverhältnisse

6. Der Rest wird automatisch berechnet. Trotzdem kontrollieren, wo irgendwo noch Sfr.0.00 steht.
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3.8 Dossier für Bank

Wir haben mit Hilfe von anderen Personen (Sei an dieser Stelle verdankt) ein Dossier für die Banken zusammengestellt. Dieses Dossier haben wir tatsächlich den verschiedensten Banken zugesandt.

Der Erfolg war sehr gross. Die meisten Bankier hatten so ein Dossier vorher noch nie gesehen und waren stark beeindruckt. Wir sind fest überzeugt, dass genau dieses Dossier uns ein paar Bonuspunkte gab. Auf alle Fälle haben die Bänker festgestellt, dass man sich Gedanken gemacht hat. Natürlich auch hier wieder ne Vorlage dafür, ist ja schliesslich ein Praxisleitfaden (smile)
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3.8.1 Bankgespräch

Falls es klappt und Du eine Offerte zurückkriegst gilt es sich für das Bankengespräch vorzubereiten.

Als erstes alle Angebote gegenüberstellen und in einer Tabelle zusammenfassen. Somit hat man die Übersicht, wo, welche Bank stark ist. Danach Unklarheiten der Offerte oder sonst welche Fragen schriftlich notieren um die Antworten aufschreiben zu können. Sich im Gespräch nicht hetzen lassen, sondern in aller Ruhe Notizen machen. Für das Gespräch selber hatten wir in etwa 2 Stunden gebraucht. Es hört sich nach viel an, aber da sind schnell einige Fragen ins Land gezogen.

Zum Gespräch unbedingt das Dossier, Bauunterlagen und sonstige Bausachen mitnehmen.

4 Vertragswesen

Jetzt kommen die lieben Juristen zum Zuge. Kennst Du einen, super, kennst Du keinen kann dies trotzdem gelöst werden. Der HEV bietet solche Beratungen an. Als Mitglied bezahlt man hier relativ wenig bis gar nichts. Das Bezirksgericht erteilt einem auch unentgeltlich Auskünfte.

Trotz allen Verträgen und alles definieren, was, bis wenn gemacht sein muss, was ist wenn gewisse Dinge trotzdem nicht eingehalten werden? Wir haben es erlebt, alles schön definiert, aber trotzdem, konnte das versprochene Datum nicht gehalten werden. Also ganz wichtig:

Definieren, was denn die Konsequenzen des Nichteinhaltens bedeutet. Natürlich muss hier differenziert werden und gewisse Punkte sind schlimmer als andere. Ein Beispiel:

Einzugstermin ist bis ende Monat März. Nun gibt es drei Monate Verzögerung, heisst das nun

· Hotel für die Zeit von März + 3 Monate

· Was ist wenn die Wohnung schon gekündigt wurde, wohin mit den Möbeln?

· Wenn nicht gekündigt wer übernimmt die Mietskosten für drei zusätzlichen Monate (Differenz Mietzins – Zinskosten Bank)

· Wer kommt für die Kosten auf für das Suchen eines Nachmieters (Wenn ausserterminlich gekündigt wird)?

· Was ist wenn kein Nachmieter gefunden wird, wer zahlt die Mietzinsen bis zum nächsten ordentlichen Kündigungstermin?

Man sieht, da gibt es schnell mal einige Zusatzkosten.

4.1 Bewilligungsverfahren

Bevor gebaut werden kann, braucht es eine Bewilligung der Gemeinde und liebe Nachbarn die keine Einsprache erheben. Das Verfahren für eine Baubewilligung sieht in etwa so aus:

1. Baupläne zeichnen, Verträge aufsetzen und diese unterschreiben (Dauert sicher einen Monat)

2. Baubewilligungspapier und anderes beschaffen, zeichnen, etc. und wieder unterschreiben. Das dauert sicher auch über einen Monat nach Vertragsunterzeichnung (Punkt 1)

3. Baueingabe bei der Gemeinde. Diese prüft das Ganze und schreibt das Baubegehren in der Zeitung aus.

4. Von diesem Zeitpunkt an, haben die lieben Nachbarn (Oder bösen) 20 Tage Zeit, das Recht für Einspruch in Anspruch zu nehmen. Die Bestellung der Bauunterlagen auf der Gemeinde gilt als ein solches Recht. Passiert in diesen 20 Tagen nix, kann nur noch die Gemeinde Dir einen Strich durch die Rechnung machen.

5. Das Verfahren innerhalb der Gemeinde dauert je nach Gemeinde 1 – 2 Monate

6. Sagt die Gemeinde ja ist die Baubewilligung erteilt. Dies heisst aber noch nicht es kann losgehen.

7. Um die Baufreigabe zu haben gilt es eine 30-tägige Einsprachefrist abzuwarten.

8. Erst jetzt kann mit Bauen begonnen werden.

4.2 Bauvertrag

Hast Du ein Haus gefunden und eine Bank, die die notwendige Kohle auslehnt, geht es an das juristische. Auch wenn Du kein Jurist bist (Wir sind auch keiner) und das Kleingedruckte nicht zu Deinen Lieblingskrimis gehört, es lohnt sich. Immerhin geht es hier um mehrere hunderttausend Franken!!

Eines vorweg:

Nie hetzen lassen, auch wenn das Angebot sich noch so verlockend anhört!

Zeit nehmen das ganz lesen und nochmals lesen und versuchen zu verstehen. Eventuell gibt es in Deinem Umkreis jemand der sich gewohnt ist Verträge zu lesen, auch wenn er/sie kein Jurist ist. Eine grosse Hilfe ist die Bank. Diese hat ein eigenes Interesse, dass die Verträge einigermassen wasserdicht sind. Simone und ich konnten einige Hinweise und Tipps gebrauchen, diese wollen wir Dir nicht vorenthalten (eben halt Praxistipps). Natürlich werden nie alle Punkte drin sein und einige würden auch erst zum Vorschein kommen, wenn es halt schon zu spät ist. Doch genug bla bla hier die Tipps in Kapitel gegliedert.

4.3 Leistungsbeschrieb

Ist eines der entscheidenden Papiere. Hier drin steht genau was Du kriegst, alles was nicht drin ist, kriegst Du auch nicht. Hört sich total blöd an, aber es hat was. Schnell ist mal mündlich ne grössere Garderobe, ein Schrank, oder gestrichene (Mit Farbe bestreichen) Kellertüre „versprochen“ worden. Sind diese nicht drin, so wird es schwierig im Nachhinein was zu beweisen. Hier drin muss auch stehen, ob der Estrich ausgebaut wird, wie dick die Dämmung ist, welcher Abrieb (positiv, negativ oder Glattputz), was genau alles gestrichen wird, Die Budgetpositionen für Küche, Platten, Sanitärapparate,…….etc. Das ganze evtl. durch einen Sachkundigen überprüfen lassen. Das kann auch „nur“ ein Maurer sein, ein Polier oder am besten ein Bauführer. Auch hier bietet HEV Unterstützung an.

4.4 Bauen nach BZO

Unbedingt sicherstellen, dass der GU sich an die für den betreffenden Ort gültigen BZO (Bauzonenordnung) hält. Experimente wie „versuchen wir es halt mal“ oder sonstige Geschichten von Anfang an ausschliessen. Diese ergeben nur Verzögerungen, Einsprachen und somit einen Haufen Ärger (Und wie auf dem Titelblatt schon erwähnt, den natürlichen Alterungsprozess wollen wir ja nicht fördern). Es ist wirklich kein Märchen, aber in unserer Gegend stehen Häuser mit Terrassen, die eigentlich gar keine haben dürfen. Die haben jetzt denen wunderschöne Holzbalken vorne dran hingestellt, damit das ganze wie ein Pavillon aussieht. Nur sehen die vom Balkon praktisch wegen den vielen Balken nix mehr.

Auch bei der Eingabe passieren viele Geschichten. So ist bei uns die Garage zu nahe am Weg (Wiederum Verletzung der BZO) und es musste nachträglich ein Baugesuch für ein Näherbaurecht zu Lasten der Gemeinde eingereicht werden. Nicht alle Gemeinden reagieren auf solche Sachen zuvorkommend.

4.4.1 Ausnützungsziffer

Die liebe Ausnützungsziffer, was bedeutet die? Ganz einfach, es gibt ein bestimmtes Verhältnis vom Grundstücksfläche, Hausfläche und Volumen des Hauses. Dies muss in einem bestimmten Verhältnis stehen. Dies variiert je nach Bauzone und Gegend.

Mit der Ausnützung der Kubatur, kann viel Gemischelt werden. Wenn der Nachbar zuviel Ausnützt, Du aber zuwenig, so kann die Ausnützungsziffer zum Teil an den anderen abgetreten werden. Je nach dem hat das relativ starke Folgen haben.

Ein Beispiel dazu:

Du nützt die Ziffer nicht ganz aus und hast einen schönen grossen Balkon. Der Nachbar in der gleichen Überbauung ist über der Ziffer. Zusammen aber hält man das ganze wieder ein. Soweit so gut. Nun aber kommst Du und willst einen schönen Wintergarten aus Deinem Balkon machen. Natürlich verändert sich das Fläche-Volumen-Verhältnis, da Du ja einen Wohnraum mehr hast. Wenn Du alleine wärst würde das gerade noch so reichen und Du bist innerhalb der Ausnützungsziffer. Aber da ja Du ein Stück der Ausnützungsziffer abgegeben hast, reicht es halt nicht mehr aus und Dein Wintergarten ist Cabriolet mässig offen. Also nix war es mit dem Wintergarten.

4.5 Verständlichkeit

Ist der Vertrag verständlich auch für Laien geschrieben? Verstehst Du den Inhalt? Wenn nicht, nachfragen wo immer es geht. Seriöse Unternehmen werden gerne erklären was alles genau bedeutet. Wenn man es immer noch nicht versteht, nachhacken fragen und nicht aufgeben, bis Du es verstehst. Nie aber auch nie mit politischen Antworten zufrieden geben, im Härtefall alles schriftlich verlangen.

4.6 Grundstück

Ist das Grundstück Bestandteil des Vertrages oder des Kaufpreises? Wer ist der Eigentümer des Grundstückes?

Hier einige Hinweise auf was Du achten solltest:

4.6.1 Grösse

Ist der Preis und die angegebene Grösse des Grundstückes korrekt und genau? Nicht immer muss die Grösse des Grundstückes im ersten Wurf der Baupläne stimmen. Erst die Angaben des Geometers stimmen exakt. Aus den Plänen gemessener Grösse kann schnell man ein paar Quadratmeter differieren. Bedenke, dass bei einem Preis von 500 CHF / m2 eine Grundstückzunahme von 20m2 einen Mehrpreis von 10'000 CHF mit sich bringt. Also nachfragen wie genau die Grössenangabe ist.

4.6.2 Preis

Ist der Preis auch derjenige der am Schluss bezahlt werden muss? Vielleicht hat sich der GU mit dem Grundstückeigentümer noch nicht genau geeinigt, oder Preis des Landes ist ein Schätzwert gemäss Umgebung. Auch hier Nachfragen wie genau der Preis pro Quadratmeter ist und dies schriftlich bestätigen lassen mit Unterschrift.

4.6.3 Beschaffenheit

Wie ist die Bodenbeschaffenheit? Wurde oder wird eine Bodenprobe genommen? Es gibt viele Gründe warum ein Bau plötzlich teurer werden kann. Achte auf eine Klausel wo drin steht:

Preis bei geeignetem Baugrund. Zusatzmassnahmen für einen Aushub gehen zulasten des Bauherrn.

Tja was nun aber können die einzelnen Zusatzmassnahmen sein? Hier eine Liste, mit den Themen die wir uns auseinander geschlagen haben:

· Felsen im Boden, Sprengarbeiten sind nötig (Wird schweineteuer)

· Nagelfluh bringt eine erschwerten Aushub (Fräsen und Bohrhammer am Bagger), dafür aber steht das Haus auf einem Superuntergrund

· Sumpfiger Untergrund dadurch werden Sicherungsarbeiten und Rammarbeiten nötig (Auch hier schweineteuer)

· Geologische Gegebenheiten, wie unterschiedlicher Boden, Grundwasser, etc.

· Altlasten (Ehemalige Fabriken, Industriestandorte oder sonst ich-schmeiss-alles-hier-weg-weil-viel-billiger Ort). Meistens klärt dies die Bank vorher ab.

· Hangneigungen. Hier werden Sicherungsarbeiten nötig, so dass keine Abrutschen des Hanges vorkommt. Sind diese Kosten im Gesamtumfang schon drin?

· Eisenbahn in der Nähe  Die SBB müssen auch noch den Segen zu dem Bau geben. Wenn der Kran zu nah an die Fahrleitungen kommen kann, dann braucht es eine Bretterwand zum Schutz, was viel Geld kostet

· Ein Bach, Fluss in der Nähe  Jetzt kommt es dick. Gutachten wegen Hochwassergefährdung, Hochwasserverbauung, AWEL Bewilligungen, Evtl. muss der Kanton auch noch den Segen geben. Dies kann lange Verzögerungen geben. Muss der Bach evtl. sogar umgeleitet werden oder gibt es Bachverbauungen? All dies unbedingt abklären.

Wie komme ich nun aber an das Wissen, wie der Baugrund aussieht? Auch hier haben wir zwei, drei Dinge getan:

· Die lieben netten zukünftigen Nachbarn fragen, was für ein Baugrund hier herrscht. Wenn die nix wissen, fragen wer gebaut hat und sich auf den stürzen.

· Einem Geologieunternehmen anrufen und mal nett und unverbindlich fragen, was die dazu meinen, Ich hatte auf alle Fälle Erfolg und zwei hatten mir etwas Auskunft gegeben. Freilich ist das kein Gutachten und keine Garantie. Zumindest aber können die das Risiko einigermassen abschätzen.

· Um ganz sicher zu gehen, gibt es zwei Möglichkeiten:

· Entweder die Vertragsklausel rausnehmen und die Zusatzarbeiten gehen voll zu Lasten des GU. Die Chance dafür ist eher gering

· Einen Geologen beauftragen eine Baugrunduntersuchung zu machen. Dies hört sich teuer an, ist aber bei weitem nicht so schlimm. Das ganze kostet ca. 1'000 CHF. Du musst ja nicht gerade ein Gutachten haben, wo Du bestimmen kannst, was die letzten 10'000 Jahre sich hier getan hat. Einfach zu wissen, wie gut der Boden ist zum Bauen reicht ja. Damit kann man die Mehrkosten berechnen und es lässt sich ruhiger schlafen.

4.6.4 Verkauf

Eine weitere Geschichte ist der Landverkauf. Wenn das Land nicht dem GU gehört und dieser auch nur Vermittler ist, wie sicher ist der Landverkauf? Vielleicht wird der Hausbauvertrag unterschrieben, ohne dass man Besitzer des Grundstückes ist. Der GU sollte mit dem Landbesitzer eine Klausel vereinbaren. Es kann ja sein, dass der Landverkäufer nicht mehr verkaufen will. Oder es eilt ihm nicht so und er bestellt die falschen Formulare, füllt diese falsch aus, ist nie da, braucht sonst viel Zeit, ist krank, etc, etc. All dies kann ganz schnell ein paar Monate Verzögerung mit sich bringen. Man sollte eine Klausel im Vertrag haben, dass bei Nichtverkauf eine Strafe von yx Franken fällig wird und dass der Landverkauf bis spätestens x Wochen nach der Baufreigabe erfolgen muss.

4.6.5 Vorherigen Kauf

Ist man dazu verpflichtet, das Grundstück vor dem Bau des Hauses zu kaufen, ist Vorsicht geboten. Du kaufst das Land und der GU fängt aus irgendwelchen Gründen nicht an zu bauen. Vielleicht kriegst Du auch nie die Baubewilligung, weil der GU was bauen will, dass nie zugelassen wird. Dann stehst Du auf einem Stück Land, auf dem Du höchstens Dein Glück als Gemüsegärtner versuchen kannst (Wir kaufen Dir sicher ein Kilo Tomaten ab). Auch hier absichern im Vertrag, dass spätestens nach 4 Monaten nach Landverkauf die Baubewilligung vorliegen muss, sonst kann man ohne einen Franken Verlust aus dem Vertrag aussteigen.

4.6.6 Landkaufvertrag

Der Landkaufvertrag muss unbedingt genau angeschaut werden. Die Bank macht die aus ihrer Sicht und wir in erster Linie wegen Servituten (Dienstbarkeiten) zu Lasten der Bauherrschaft schauen.

Die Grundstückgewinnsteuer muss von dem Landverkäufer bezahlt werden. Unbedingt sicherstellen, dass dies auch bezahlt wird, da ansonsten die Gemeinde dich belangen wird. Dies kann aber einfach gelöst werden. Abschätzen wie hoch die Grundstückgewinnsteuer beträgt und diese vom totalen Landpreis abziehen und direkt der Gemeinde übergeben (Dies kann so im Vertrag vom Notariat festgehalten werden). Das einzige Risiko das bleibt, ist die Abschätzung der Grundstückgewinnsteuer. Die kann man sich aber von dem Steueramt bestätigen lassen, resp. vom GU oder Landverkäufer ne schriftliche Bestätigung geben.

4.7 Weitere Punkte

Natürlich versucht der GU den Standardvertrag zu unterbreiten. In diesem sind normalerweise die Risiken elegant auf den Bauherrn abgewälzt. Den Standardvertrag zu ändern, ist aber durchaus möglich und sollte oder besser muss angestrebt werden. Natürlich können nicht alle Risiken wiederum auf den GU abgewälzt werden, die Kostenintensiven aber sollten diskutiert werden. Wir haben auf alle Fälle nicht den Standardvertrag, es braucht aber ein wenig Hartnäckigkeit einen speziellen Vertrag zu vereinbaren. Nachstehend die Punkte, bei welchen wir uns Gedanken gemacht haben und in den meisten konnten wir unser Anliegen durchbringen.

4.7.1 Ca. Kosten

Es gibt Kosten, die nicht von Anfang an genau definiert werden, wie in etwa Gebühren der Gemeinde, Umgebungsarbeiten, etc. Diese werden mit ca. angegeben. Doch was heisst das nun? Versuche ein Kostendach von max +10% oder weniger zu quantifizieren.

4.7.2 Rücktritt vom Vertrag durch GU

Rücktritt vom Vertrag durch den GU. Falls der GU aus dem Vertrag zurücktritt, weil die Bewilligungen nicht innerhalb einer bestimmten Zeit da sind. Wenn drin steht der GU muss schadlos gehalten werden unbedingt ablehnen. Der GU soll gefälligst schauen, dass alles korrekt abläuft. Sonst hast Du schnell mal 10'000 Stutz und mehr Kosten und gar keine Gegenleistung.

4.7.3 Rücktritt vom Vertrag durch Bauherr

Rücktritt von Vertrag durch Bauherrn. Unbedingt definieren, dass wenn nach einer bestimmten Zeit nach Unterzeichnung der Verträge oder nach Eingabe des Baugesuches keine Baubewilligung da ist, der Bauherr zurücktreten kann. Es kann ja sein, dass der GU nicht vorwärts macht und Du monatelang auf etwas wartest. Irgendwann hast Du genug und willst zurücktreten. Achtung unbedingt quantifizieren welcher Betrag fällig ist. Eine Klausel wie Bauherr hat bei Rücktritt den GU schadlos zu halten, unbedingt ablehnen. Die Kosten müssen quantifiziert werden und sollten möglichst niedrig sein (10'000 CHF oder weniger). Meistens hat der GU schnell mal mehr als 10'000 CHF Kosten zusammen. Das gibt dann gesunden Druck, das Bauverfahren, Pläne, etc. zügig abzufertigen.

4.7.4 Start der Phasen Baubeginn, Baufreigabe, Baubewilligung, Einzug

Alle diese Wörter haben kleine Unterschiede. Falls Die Gemeinde mit dem Bauvorhaben einverstanden ist, gibt es die Baubewilligung. Nach Ablauf der Einsprachefrist gibt es die Baufreigabe. Baubeginn ist dann wenn die ersten Aushubarbeiten beginnen. Wir empfehlen zu definieren, dass Baubeginn spätestens 15 oder 30 Tage nach erteilen der Baufreigabe zu erfolgen hat.

Ebenso definieren, dass nach Baubeginn innerhalb von spätestens x Monaten (Bei uns waren es 6 Monate plus 1 Reserve) das Haus bezogen werden kann. Achtung definieren was Einzugsbereit heisst.

4.7.5 SIA

Vielfach heisst es Garantie oder Standard nach SIA. SIA ist der Schweizerische Verband der Ingenieure und Architekten. Die haben ein allgemeingültiges Regelwerk, Standarte, etc. festgelegt.

Ach ja und wenn schon von der SIA die Rede ist, gleich als Dokument die Norm 118 (Allgemeine Bedingungen für Bauarbeiten), die immer wieder auftaucht.
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Und hier die Norm 380 Haustechnik, welches eine Ergänzung zur Norm 118 darstellt.
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4.7.6 Terminplan

Nachfragen wann ein genauer Terminplan und somit ein Einzugsdatum feststeht, Der genau und verbindliche Terminplan, sollte spätestens beim Aufrichtefest vorhanden sein. Irgendwann musst Du ja die Mietwohnung kündigen.

4.7.7 Winterbaumassnahmen

Ein kleines Wort mit grosser Bedeutung. Du rechnest damit im Juni bauen zu können, es wird aber aus irgendwelchen Gründen Oktober. Damit werden sicher Winterbaumassnahmen fällig. Diese Kosten sollten vorher spezifiziert werden, resp. wenn Verzögerungen nicht durch Verschulden des Bauherrn verursacht werden, sind die Kosten für die Winterbaumassnahmen durch den GU zu tragen.

4.7.8 Budgetpositionen

Im Baubeschrieb sind die Budgetpositionen wie für die Küche, Bad, Bodenbeläge, Wandbeläge, etc. enthalten. Diese Beträge kommen daher, dass irgendein Unternehmen (Piatti, Sanitas Trösch, etc.) spezifiziert hat was darin enthalten ist. Möchtest Du aber die Küche, Bad, etc von jemanden anderem haben sicherstellen, dass Du 100% des Budget zur Verfügung hast und Du auch jemand anderen wählen kannst. In gewissen Fällen wie bei Eigenleistung oder Du selber stellst die Geräte zur Verfügung (Du hast ja evtl. soviel Rabatt auf die Waschmaschine), kann es sein, dass der GU 10 – 20% des eigentlich definierten Betrages für das Gerät für sich behält. Das heisst also Deine Konditionen müssen mindest um diese 10 – 20% besser sein, als die des GU. Vergiss dabei nicht, die Umtriebe des Organisierens, Du musst verantwortlich sein, dass das Gerät genau zum richtigen Zeitpunkt am richtigen Orts ist, etc. Das ganze kann also schnell mal sehr viel teurer werden, als Du am Anfang gedacht hast.

4.7.9 Anzahlung

In den meisten Fällen ist eine Anzahlung fällig. Diese sollte sich im Rahmen von 10'000 – 50'000 Franken bewegen, auf keine Fall mehr. Unbedingt sicherstellen, dass die Anzahlung auf ein Sperrkonto oder das GU Konto einbezahlt wird. Somit kann sichergestellt werden, dass diese Kohle nicht veruntreut wird. Natürlich muss dieser Betrag bei frühzeitiger Vertragsauflösung vollumfänglich zurückerstattet werden.

4.7.10 Honorar

Unbedingt definieren, wie viel und auf was der GU ein Honorar erhebt. Du kaufst das Haus zu einem bestimmten Preis und dieser ist auch vertraglich abgemacht. Nun möchtest Du statt einer weissen eine goldene WC-Schüssel. Natürlich kostet das mehr, aber es müssen weder Pläne umgezeichnet werden, noch hat der GU irgendwelche zusätzlichen Aufwendungen. Trotzdem wird dieser ein Honorar auf die Zusatzkosten verlangen und schon hat dieser wieder Kohle verdient ohne einen Finger krumm zu machen (Toll nicht, Du solltest GU sein..).

4.7.11 Zahlungsmodus

Festhalten, wann welcher Betrag oder Tranche fällig wird. Musst Du erst eine Anzahlung machen und erst bei Einzug ist der Rest fällig auch gut. Egal welchen Zahlungsmodus Du hast, auf keinen Fall den gesamten fälligen Restbetrag bei Einzug überweisen. Mindestens 10'000 Franken zurückbehalten und die Zahlung wird erst bei allen abgeschlossenen Arbeiten fällig. Da ganze auch vertraglich festhalten, sonst bist Du dran wegen nicht einhalten des Vertrages. Doch warum einen Betrag zurückhalten? Ganz einfach beim Einzug werden mit Bestimmtheit Nacharbeiten, Korrekturen fällig oder Du findest Schäden die nachgebessert werden müssen. Nun der Druck für den GU diese zu beheben ist sehr gross, da ja er den zurückbehaltenen Betrag sicher haben möchte.

5 Der GU

Die Bonität und Seriosität des GU ganz genau untersuchen. Die Bank beauftragen (machen die wahrscheinlich sowieso) die Bonität zu überprüfen. Im Einzelhandelsregister nachsehen, was in der Vergangenheit gelaufen ist. Wenn ein Geschäftsbericht zur Verfügung steht, diesen lesen. Nur nicht schämen zu fragen, wenn etwas Komisches vorgefallen ist. Unser GU hatte vor ganz langer Zeit Insolvenz angemeldet gehabt. Den Hintergrund dazu zu erfahren, kann schon interessant sein. Wenn der GU nur einigermassen seriös ist, wird er ganz sicher Auskunft geben.

Eventuell versuchen eine Bankgarantie anzustreben. Die Bank garantiert dann den Bau zu Ende zu bringen, wenn der GU hopst geht. Denke nun ja nicht, dass passiert nur im Fernsehen oder steht in der Zeitung von irgendwo weit weg. Bei uns ist es in unmittelbarer Nähe passiert. Du sitzt dann auf einem Rohbau kein GU mehr der weiterbaut und die Handwerker stehen Dir im Nacken, da der GU die Kohle sicher irgendwo sonst vergraben hat.

5.1 GU Konto

Unbedingt veranlassen, dass ein GU Konto eröffnet wird und von diesem der GU nicht einfach so Geld abheben kann. Erst bei Unterschrift von Dir, der Bank und von dem GU werden die Rechnungen der Handwerker bezahlt. Somit hast Du wenigstens eine Kontrolle wohin die Kohle fliesst und es werden keine Löcher damit gestopft.

5.2 Referenzen einholen

Den GU fragen wo er schon gebaut hat und wer eine Referenz geben kann. Wir würden sogar noch einen Schritt weitergehen und nachforschen, wer schon mit diesem GU gebaut hat und den selber kontaktieren. Bei Angaben von Referenzen werden meistens ja nur die Guten gegeben, was ja nicht unbedingt repräsentativ sein muss.

5.3 Baubeschrieb

Zu einem Vertrag gehört auch ein detaillierter Baubeschreib. Dieser muss genau beinhalten, wie was verwendet wird wird; also wo sind Fliesen, wo sind Teppiche, wie sind die Mauern beschaffen (Dicke, Art, Abrieb, etc.), Elektroinstallationen (wie viele Steckdosen, Telefon und Internetanschlüsse und wo), Sanitär, naja halt einfach alles was in das Haus gehört.

Um Vergleiche zu schaffen, einfach die verschiedensten Anbieter, die irgendwo ein Haus bauen (Siehe dazu auch Kapitel „Die eigentliche Suche“ Seite 5) suchen und die Unterlagen zukommen lassen, oder evtl. im Internet gibt es ganze Baubeschreibe. Wichtig sind die Budgetpositionen, also wie viel habe ich zu Gute für eine Küche, Fliesen, Sanitär. etc.

5.4 Abmachungen Schriftlich festhalten

Abmachungen und Sprüche wie „Das-ist-dann-kein-Problem“ UNBEDINGT schriftlich festhalten, auch wenn das Beste Verhältnis herrscht. Es kann immer wieder Missverständnisse geben, oder aber Aussagen werden sehr grosszügig behandelt. Beispiele gefällig? Hier sind sie:

· Unser Haus steht an einem kleinen Hang, dieser jener muss nun ausgeebnet werden und zwar in etwa so:
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Genauso so wie oben, war es in den ersten Plänen auch gezeichnet. Aber plötzlich erhielten wir einen anderen Plan, bei der das bebaute Terrain plötzlich nicht mehr gerade war, sondern auch nach schräg oben verlief und zwar genau vom Gartensitzplatz an. Dass würde also bedeuten, wir müssten Holzklötze unter den Tisch legen, um diesen wieder gerade zu kriegen.

Mündlich wurde versprochen, das würde dann schon gerade werden. Dies sei so gezeichnet, weil die Gemeinde die so verlangt, resp. Abgrabungen und Aufschüttungen von über einem Meter gegenüber dem natürlichen Terrain, ist nicht gestattet. Heute ist der Stand so, dass wir nicht alles schräg haben, aber auch nicht alles gerade. Wir mussten einen kleinen Zwischenhügel machen, also ne Terrassierung.

· Garagen, wir haben von Anfang an zwei Garagenboxen nebeneinander geplant und diese waren auch immer so eingezeichnet. Aus bestimmten Gründen sollten wir unsere Garagen von der Ost nach zur West-Seite verlegen, aber dadurch hätten wir die beiden Garagen nicht mehr nebeneinander gehabt, worauf wir natürlich gesagt haben, njet, Garagen nebeneinander. Der GU stellte sich auf den Standpunkt, im Vertrag steht zwei Garagenboxen, nicht aber Doppelgarage. Durch mehrere Beweise und Offerten die nur eine Doppelgarage zulassen, konnten wir dies abwenden. Am Schluss haben wir eine Situationsskizze gezeichnet, mit den genauen Angaben, die Doppelgarage, ohne Trennwand gezeichnet, Abstände und Masse.

Unser Fazit:

Versprechungen, und Wünsche Deinerseits unbedingt schriftlich festhalten, mit Situationsplänen und Zeichnungen versehen, so dass alle Missverständnisse ausgeräumt sind. Um das zu Testen einfach das ganze einer unbeteiligten Person geben und fragen, wie diese die Situation interpretiert.

6 Die Installationen

Schon vor der Vertragsunterzeichnung, sich Gedanken machen wo würde ich welche Installation benötigen? Der grösste Posten, wo auch am meisten beeinflusst werden kann, sind die Elektroinstallationen. Diesem ist in einem grösseren Kapitel gewidmet, da wir auch auf die Haus-Automation eingehen. Vorher aber die anderen Dinge.

6.1 Wände

In den meisten Fällen verträgt es, ein paar Wände zu schieben. Sich Gedanken über die Küchengrösse machen oder über den Hobbyraum im Keller. Wir waren der Meinung, dass der Vorratskeller zu Gunsten des Hobbyraumes im Keller ruhig kleiner sein darf. Nur schon einen halben Meter mehr Seitenlänge, ergibt schon einen viel grösseren Raum

6.2 Heizung

Wir persönlich würden ganz dringend eine Einzelraumregulierung empfehlen. Das ergibt den Vorteil, dass die Räume entsprechend der Benutzung geheizt werden können. Dies hilft dann Heizkosten zu sparen und schont nicht zuletzt auch unsere Ressourcen. Um nicht immer wieder manuell die Thermostaten an die Gewohnheiten anzupassen, kann eine Integration in eine Hausautomation sinnvoll sein. Näheres dazu im Kapitel Hausautomation Seite 26. Die Standorte der Raumthermostaten können evtl. verschoben werden. Hier aber den Heiziger als Fachperson zu Rate ziehen, nicht alle Standorte sind geeignet.

6.2.1 Wärmeerzeugung

Die Frage nach, wie soll ich die Wärme erzeugen, stellt sich relativ schnell. Nachstehend die wohl wichtigsten Wärmeerzeugungsarten:

· Ölheizung

· Gasheizung

· Holzheizung

· Pelletheizung

· Fernwärme

· Wärmepumpe

· Solarenergie

· Elektro (Infrarot und Speicher)

Je nach dem wenn man befragt was nun zu empfehlen sei, ist jedes System das Beste. Doch jedes System hat so seine Vor- und Nachteile und muss individuell betrachtet werden. So einige Gedanken zu dem Ganzen solltest Du Dir aber trotzdem machen:

· Abhängigkeiten von natürlichen Ressourcen

· CO2 Abgaben

· Umweltschonung

· Systeme mit Zukunft

· Wartungsarbeiten und Kosten

· Reinigungsarbeiten und Kosten

· Platzbedarf des Systems (Anstelle des Öltankes eine Zusätzliche Abstellkammer)

· Lebensdauer eines solchen Systems

· Verbundene Nebenkosten oder allgemeine Abgaben

· Förderungsfonds

Wir haben uns für ne Wärmepumpe entschieden, resp. war von Anfang an eingeplant. Das System benötigt weder Kaminfeger, noch irgendwelche Serviceabos. Es sind keine Wartungsarbeiten fällig, noch sind wir an natürlichen Ressourcen gebunden (2005 Anstieg des Oelpreise von 40 auf 60 Dollar das Fass; Januar 2006, die Russen drehen den Gashahn zu.)

6.2.2 Wärmeverteilung

Hat man sich für ein System entschieden, bleibt die Frage nach der Wärmeverteilung. Lieber Radiatoren, oder doch Fussbodenheizung? Zu beachten gilt, dass sich gewisse Abhängigkeiten zwischen der Art der Wärmeerzeugung und der Wärmeverteilung ergeben.

Im nachstehenden Dokument werden die verschiedenen Systeme und deren Eigenschaften genauer erklärt. Zwar ist das Papier speziell für den EIB geschrieben, es gibt trotzdem eine sehr gute Übersicht.
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6.3 Sanitär

Hier kann nicht sehr viel beeinflusst werden, da die Nasszellen meist gegeben sind. Innerhalb des Raumes aber, können sehr wohl die Dinge geschoben werden. Nur mal Phantasie anwenden, und die Toillete an die andere Wand nehmen. Vielmehr wichtig ist hier eine gute Beratung zu haben.

6.4 Elektroinstallationen

Die Elektroinstallationen sind in unseren Augen die wichtigsten. Wie schnell wird eine Steckdose mehr benötigt, oder aber ein ganzes Zimmer wird in seiner Funktion umgenützt. Ein Schlafzimmer wird ein Büro und schon fehlt die Internetverbindung.

6.4.1 Steckdosen und Schalter

Im Bereich von Ecken ist generell eine Steckdose zu empfehlen. Ebenso ist sich zu überlegen wo ein Pult, wo die Wohnwand, wo der Esstisch, wo das Bett, etc. gestellt werden soll. Eine Umnutzung des Raumes soll und muss ebenso in Betracht gezogen werden. Lieber eine Steckdose zuviel, als eine zuwenig. Gerade in Räumen mit Plattenboden ist eine nachträgliche Verlegung von Kabel hinter der Sockelleiste nicht mehr möglich.

Die Staubsaugersteckdosen sind halt immer noch eine praktische Angelegenheit, also auch einplanen.

6.4.2 Lampen

Neben den sehr bekannten „Lampendübel“ gibt es auch die Möglichkeit von Einbauspots. Diese sind wohl sehr schön, aber auch sehr teuer. Bei uns hat der Preis von einem Spot 240 CHF betragen (inkl. Spot, Rohr ziehen und Anschliessen). Für den Einbau des Spots braucht es einen speziellen Lampendübel, der sehr viel grösser ist. Wir haben es verpasst zu fragen, nur den speziellen Lampendübel einzulassen, jedoch ohne einen Spot. Es kann ja ein Blinddeckel, oder halt ein Spot der Marke „Baumarkt“ eingebaut werden.

Weitere Varianten von Lampen sind LED Leuchten, oder kleine Lämpchen, die in der Decke eingelassen sind, welche einen Sternhimmel imitieren.

6.4.3 Kommunikationsanschlüsse

Ein Kommunikations-Anschluss kann aus mehreren Komponenten bestehen, wie Fernsehen, Radio, Internet (Ethernet) und Telefone. Anstelle von 3 einzelnen Dosen, empfiehlt sich eine einzelne, ist sicher schöner anzusehen, als drei Dosen nebeneinander. Zudem wird die Installation einer Dose günstiger sein als drei einzelne.

Auch hier die Empfehlung in jedem Zimmer ein Kommunikations-Anschluss vorsehen. Man weiss ja nie wo wann ein PC aufgestellt wird, resp. was die Entwicklung so bringt. Vor 10 Jahren war Internet im Haushalt ein Fremdwort, heute ist dies so normal wie ein Radio.

6.4.4 Einbruchschutz

Bewusst steht im Titel Einbruchschutz und nicht Einbruchmeldeanlage. Es ist viel besser es gar nicht soweit kommen zu lassen, dass jemand in das Haus einsteigen will. Das allerwichtigste ist der mechanische Schutz, auch hier gilt Prävention ist besser als Intervention. Es gibt so ein paar Statistiken von der Polizei, welche die Prioritäten festlegen. So wird kein Einbrecher viel mehr als ein paar Minuten zu versuchen, das Fenster aufzubrechen. Doch welches sind überhaupt die Stellen, wo versucht wird in das Haus einzudringen? Hier die Antworten gemäss polizeilichen Aussagen:

1) Kellertüren und Kellerfenster

2) Gartensitzplatz und Haustüren

3) Sonstige Fenster

4) Sprengen der Wand (Im Falle von James Bond)

Es wird immer versucht die Tür, resp. das Fenster aufzuhebeln. Die Scheibe wird kaum eingeschlagen, da dies einfach zuviel Krach macht. Sicherheitsglas ist also nicht unbedingt nötig. Ebenso wenig ist es nötig, alles Fenster gegen das Aufhebeln abzusichern. Die Fassadenkletterer gibt es zwar im Film, weniger aber in der Realität.

Nun zum Thema Aufhebeln, hier gibt es verschiedene Sicherheitsstufen. Jeder Hersteller hat natürlich sein eigenes System, das noch besser ist als das der Konkurrenz. Es gibt aber jedoch eine offizielle Norm, die aus verschiedenen Stufen besteht. Stufe 1, 2, 3 und 4. Stufe 1 hat heute jedes Fenster und ist eigentlich keine Sicherheit. Das Fenster wuchten die Jungs mit einem ganz normalen Schraubenzieher auf. 

1+ ist schon besser und die lieben Einbrecher müssen schon mit gröberem Gerät auffahren um das Fenster aufzukriegen. Wichtig sind hier Pilzkopfverschlüsse, denn diese verhindern, dass das Fenster aus den Angeln gehoben wird. Stufe 2 ist das Minimum für Türen, und sicher ideal für Fenster. Für Fenster sollte es aber auch Klasse 1+ reichen. Klasse 3 ist dann schon eine Massive Konstruktion (Ich glaube die kann bei Fenstern gar nicht erreicht werden), welche nur mit schwerem Gerät aufgebrochen werden kann. Klasse 4 ist schon fast Bombensicher und ganz klar eine Übertreibung für ein Haus.

Wenn nun zwischen all den Stufen und Klassen Verwirrung herrscht, können wir das sehr gut nachvollziehen. Diese Verwirrung wird nur noch mehr verstärkt, wenn man noch die Hersteller besucht. Einfach gesagt gilt folgendes

Haustüren:

Riegel, welche nicht nur bei der Falle in den Rahmen gehen, sonder auch am unteren und am oberen Ende der Türe. Die Ultimative Türe hat noch Riegel nach hinten bei den Angeln. Die Scharniere selber sollen gegen Aushebeln gesichert sein. Die Schrauben, mit welchem die Scharniere, Türschloss, etc sollten möglichst lange sein. Kurze Schrauben, kurzerhand selber auswechseln.

Fenster:

Pilzkopfverschlüsse rundherum und die Verschlüsse mit sehr langen Schrauben versehen. Sicherheitsglas muss nicht sein.

Erst nach der Festlegung der mechanischen Sicherheit, kann eine Alarmanlage ins Auge gefasst werden. Bei Einbruchanlagen ist vorsichtig geboten, da doch relativ viel Ramsch angeboten wird. Wohl können auch die Baumarktanlagen sehr wohl Einbrecher detektieren, aber die grosse Kunst ist es keine Fehlalarme zu generieren. Spätestens nach dem ersten Fehlalarm morgens um 2 Uhr, werden die Nachbarn etwas sauer auf die nächtliche Einlage reagieren. Nebst Fehlalarmen ist auch das Austricksen der Anlagen wichtig. Ein paar Stichworte für Fehlalarmquellen und Austricksen sind:

· Sabotage der Fensterkontakte

· Bewegungsmelder mit Kleintierunterdrückung (Die Katze soll ja nicht unbedingt der Grund für das Geheul, der Sirene sein).

· Strom ausschalten (Die Anlage mit Batterie puffern)

· Personen mit dickem Mantel oder sonst isolierte Stoffe anhaben, werden von billigern Bewegungsmelder nicht erkannt.

· Sonneneinstrahlung kann für einen Bewegungsmelder ein Grund sein, Alarm zu schlagen.

Falls halt doch trotz mechanischer Sicherheit jemand ins Haus eindringt, ist es wichtig die richtigen Massnahmen zu ergreifen. Dabei ist es unterschiedlich ob man zu Hause ist, oder aber ausser Haus. Wahrscheinlich wird kaum ein Einbrecher den Mut aufbringen, beim Geheul der Sirenen auszuharren. Je nach dem aber möchte man trotzdem, dass die Polizei oder ein Sicherheitsinstitut reagiert und die Situation vor Ort abcheckt. Solange man keine Bank, Juwelier oder eine Person des öffentlichen Interesses ist, kann eine Aufschaltung direkt auf die Polizei nicht beantragt werden. Alternativ gibt eine Organisation namens Certas, welche zentral ein Alarmmanagement macht und wenn nötig eine Intervention einleitet.

Nicht zu vergessen sind aber die simplen Dinge. Manche laden mit ihrem Verhalten die Einbrecher nahezu ein. Also nicht alle Storen hinunterlassen, Den Briefkasten überquellen lasse, Die Gartenstühle und den Tisch fein säuberlich aufräumen, Auf dem Beantworter die Feriennotiz hinterlegen und den Schlüssel unter den Teppich legen.

6.4.5 Home-Cinema

Hier ist es zu empfehlen Leerrohre einzulegen, um somit sehr einfach nachträglich Boxen zu installieren, ohne Kabel quer durch das Zimmer zu legen.

6.5 Hausautomation

Was ist nun das schon wieder für ein Neumodisches Zeugs? Brauch ich das, oder gibt es dies überhaupt schon? Es gibt in der Schweiz ein paar Referenzhäuser, eines der bekanntesten ist sicher das Haus Futurelife in Hünenberg im Kanton Zug. Aber hier gleich eines vorweg, es ist nicht Zukunft sondern es ist Realität und dies seit gut 15 Jahren. Aber was ist Hausautomation überhaupt?

Es gibt unzählige Artikel und Meinungen was eine Hausautomation ist. Einfach gesagt, es ist ein intelligentes Haus, das erkennt wo welches Licht brennen soll, wie die Heizung reagieren soll, die Storen anpassen, Sicherheitsfunktionen richtig einstellt, die Musikanlage einstellt, Informationen über das Haus gibt, die Bewässerung vornimmt, Alarm schlägt bei einem Leck, oder aber meldet, wann die Waschmaschine fertig ist. Es folgen ein paar Beispiele, was ein Intelligentes Haus ist.

Das Haus verlassen

Beim Verlassen des Hauses wird ein Knopf gedrückt und dieser Bewirkt folgendes:

· Alle Lichter im Haus werden ausgeschaltet

· Wenn es draussen noch dunkel ist, wird beim Hauseingang das Licht erst nach dem Schliessen der Türe gelöscht. Draussen brennt aber die Gartenbeleuchtung schon.

· Die Steckdosen mit heiklen Geräten ,wie Bügeleisen oder Kaffeemaschine werden ausgeschaltet

· Der Herd und der Backofen wird ausgeschaltet

· Die Heizung wird auf Standby runtergedreht

· Die Alarmanlage wird scharf geschaltet

· Die Rauchmelder und die Alarmanlage melden per SMS/Mail wenn etwas los ist.

· Die Storen und Markisen werden je nach Wetter geregelt

· Im Sommer werden die Storen runtergelassen um ein Aufheizen des Hauses zu vermeiden, im Winter aber will man die Sonne nützen um Heizkosten zu sparen

· Im Falle von aufkommenden Sturm oder Regen werden die Markisen automatisch eingefahren.

· Eine Anwesenheitssimulation sorgt dafür, dass das Haus besetzt aussieht.

· Der Garten wird automatisch bewässert

Schlafen Gehen

Ein Knopfdruck und alle Lichter werden gelöscht und nur die Angelassen, welche benötigt werden um vom jetzigen Standort ins Bett zugehen. Natürlich werden diese automatisch gelöscht. Mitten in der Nacht spürt man das Bedrängnis die Toilette aufzusuchen. Das aus dem Zimmer gehen wird detektiert und ganz dezentes Licht im Bad eingeschaltet.

Nach Hause kommen

Beim Annähern der Türe wird diese Automatisch geöffnet (Natürlich nur denjenigen, welche auch hinein dürfen). Das Licht wird entsprechend der Aussenhelligkeit an bestimmten Orten eingeschaltet. Die Heizung im Wohnzimmer und Badezimmer wird auf Komfort geschaltet. Die Musikanlage rieselt das Lieblingsprogramm und die Kaffeemaschine wird eingeschaltet. Gleichzeitig erzählt eine nette Stimme die aktuellen Nachrichten und das Wetter.

Fernsehen

Beim Einschalten des Fernsehers, werden die Klingel und das Telefon ausser Betrieb gesetzt (Man will ja ungestört sein). Die Storen werden bei Sonnenschein runtergelassen, und das Licht in die entsprechende Stimmung runtergedimmt.

Dies waren nur einige Beispiele, was alles realisiert werden kann. Im eigentlichen Sinne setzt nur die Phantasie die Grenzen. Natürlich gibt es verschiedene Systeme von verschiedenen Herstellern, die mehr oder weniger offen und kompatibel zueinander sind. Natürlich ist der Preis nicht gleich, wenn alle Gewerke (Licht, Storen, Heizung, Sicherheit, Hifi, etc.) eingebunden werden, als zum Beispiel nur Licht.

Der folgende Artikel zeigt wie umfassend eine solche Integration sein kann:
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Auf ein System geht das nächste Kapitel ein wenig mehr ein. Grundsätzlich gilt es: Man muss ja nicht von Anfang an alle Gewerke einbinden, wichtig ist die passive Installation. Das heisst also, Leerrohre vorsehen um später Storen, Hifi, Heizung nachzurüsten.

6.5.1 EIB/Konnex

6.5.1.1 Einleitung

Dies ist das System, welches in unserem Haus eingebaut ist. EIB steht für European Installation Bus, welches seit gut 15 Jahren auf dem Markt existiert. Konnex ist eine Weiterentwicklung, resp. ein Joint Venture von zwei weiteren Systemen. Konnex ist voll kompatibel mit EIB. Es gibt Dutzenden von Herstellern, welche EIB Systeme und Geräte anbieten. Diese sind untereinander kompatibel und somit können die Stärken von den jeweiligen Anbietern kombiniert werden.

Die nächsten Kapitel gehen nur einleitend auf das Thema ein, denn es hat sich schon jemand die Mühe genommen als im Detail zu erklären, mit tonnenweise Tipps, etc. Guckst Du unter: www.eib-home.de
Und falls das immer noch Fragen aufwirft, dann gibt es ein Klasseforum, in welchem sich lauter EIB-Verrückte rumtreiben. Auch die Suchfunktion innerhalb des Forums benutzen, da viele Anfängerfragen schon 1000 mal gestellt wurden und 1000 mal beantwortet wurden. Hier der Link dazu:

www.knx-user-club.de
6.5.1.2 Der Installateur

Der Installateur ist der wichtigste im Bunde. Wenn dieser von der Materie nix versteht, oder noch schlimmer er meine es zu verstehen, dann wird es kritisch. Leider gibt es nur wenige die wirklich ihr Business verstehen. Hier gilt es vorher seriös und sauber abzuklären, was er kann und wo Referenz Anlagen stehen.

Nicht verwundert sein, wenn der Installateur von Anfang sagt, so ein System sei sehr teuer und lohne sich kaum. Solche Pauschalaussagen sind leider immer noch die Praxis. Natürlich ist eine volle Automation teurer, als ein simpler Knopf, der das Licht Ein- und Ausschalten kann. Aber wie schon vorhin erwähnt, es muss ja nicht gleich das ganze Programm von Anfang sein. Eine gute Vorbereitung erlaubt eine einfache und kostengünstige Nachrüstung. Bevor man zu einem Installateur geht, sollte man sich unbedingt vorbereiten und die persönlichen Anforderungen an ein solches System definieren.

6.5.1.3 Die Szenenplanung

Die Beispiele vorhin haben gezeigt, welche Möglichkeiten ein solches System erlauben. Es gilt nun die persönlichen Anforderungen festzulegen, doch wie mache ich dies überhaupt? Eine einfache Methode ist das Beobachten. Tja was ist nun damit wieder gemeint, hört sich kompliziert an? Wenn Du aber am Abend heimkommst, was machst Du so alles in der Wohnung? Licht einschalten, das Radioprogramm anwerfen, die Rollos hochziehen, die Kaffeemaschine einschalten?

Es gilt nun genau den Tagesablauf zu bestimmen und die Gewohnheiten aufzunehmen. Genau die manuellen Eingriffe können automatisiert werden, was den Komfort und die Sicherheit massiv erhöhen wird. Oder in anderen Worten gesprochen Szenen, wie das nach Hause kommen, das Aufstehen, das Duschen, Kuschelabend, etc. festlegen und dazu was in der Szene alles passieren soll.

6.5.1.4 Das Raumbuch

Hast Du Dich mal entschieden, was Du alles genau machen möchtest, kann nun ein so genanntes Raumbuch erstellt werden. Dieses gibt nun Raum für Raum an, was gefordert sein soll. Es wird also für jeden Raum bestimmt, wie viele Lampen geschaltet oder gedimmt werden sollen, welche Steckdosen geschaltet, eine Einzelraumregulierung vorhanden ist, Rollos drin sind, etc. Das hier eingefügte Beispiel, zeigt genau das von unserem Haus.

6.5.1.5 Die Technologie

Hier werden wir nicht allzu viele Worte verlieren, da das ganze System sehr genau auf der vorhin genannten Homepage erklärt wird. Es ist eine Bustechnologie, welche erlaubt, selber Zuordnungen vorzunehmen. Das System setzt sich im Wesentlichen aus Sensoren (Schalter, Bewegungsmelder, Raumfühler, etc.), Aktoren (Relais, Dimmer, Heizventile, etc.) und dem Kommunikationspfad (der Bus oder das Kabel) zusammen.

Wenn ich nun einen Schalter drücke (oder besser ein Bewegungsmelder hat mich erkannt), sendet dieser ein Telegramm auf den Bus. An diesem jenem sind alle anderen Aktoren und Sensoren aufgeschaltet. Dank der Zuordnungen weiss nun jeder Teilnehmer, ob er auf dieses Telegramm hören und den Inhalt des Telegramms verarbeiten soll. Das kann dann so aussehen:

Schalter drücken, Telegramm auf den Bus geschickt, welches sagt; Bitte Licht im Wohnzimmer mit 50% Helligkeit einschalten. Der Dimmer welches das Wohnzimmer bedient sieht das Telegramm (alle anderen auch, aber diese ignorieren dies) und liest den Inhalt des Telegramms. Dort steht eben drin bitte Licht auf 50% einschalten, und der Aktor setzt das dann auch um.

6.5.1.6 Die Komponentenwahl

Bei der Komponentenauswahl wird es sicher schon schwieriger. Entweder kämpfst Du Dich im Internet durch oder befragst das Forum oder aber der Installateur oder Systemintegrator hilft Dir. Dabei sind die Anforderungen (Szenen) und das Raumbuch sehr entscheidend. Wie gesagt, von Anfang alle Gewerke einbinden ist sicher kostenintensiv, aber muss ja nicht gleich das farbige Touch Panel am Eingang sein und alle Rollos. Gewisse Dinge lassen sich einfach nachrüsten, ohne die schon investierte Kohle zu verlieren. Leerrohre auf die Rollos ziehen und Motoren später einbauen. Einen Platz am Eingang vorsehen um da später das Infopanel einbauen. Bei der Heizung empfiehlt es sich von Anfang an auf EIB zu setzen. Eine spätere Nachrüstung würde bedeuten, dass die eingesetzten Raumfühler weggeschmissen werden müssen.

Anstelle von Dimmer Schaltaktoren vorsehen, da Dimmer sehr teuer sind im Vergleich zu Schaltaktoren.

6.5.1.7 Die Installation

Hier wollen wir nicht zu viele Worte verlieren, da eben auf www.eib-home.de alles erklärt wird. Zwei Dinge sind anders als bei einer herkömmlichen Verdrahtung:

· Die Schalter sind auf einem Bus angeschlossen. Bei Nicht-EIB geht ein Draht mit Strom auf den Schalter und dann von dort der geschaltete Draht zur Lampe. Nicht so bei EIB. Ein Bus Kabel (Unbedingt das zertifizierte Kabel nehmen) wird von Schalter zu Schaltern (Sensor) gezogen. Dabei können auch Stichleitungen, Baum, Stern also eine Wildgemischte Topologie angewendet werden. Nur ein geschlossener Ring ist nicht erlaubt. Endwiderstände braucht es auch keine.

· Der Verteiler ist grösser und je nach Geschossanzahl braucht es zwei solcher Tablos. Die Drähte welche den Strom zu den Lampen und Steckdosen bringen führen allesamt zentral in den Keller. Um nicht dutzende von Rohren, also jede Lampenstelle zu dem Tablo zu führen, können auch in den Decken kleine Verteildosen eingelassen werden. Wichtig ist einfach die Schaltaktoren sind im Tablo, also zentral installiert.

6.5.1.8 Das Engineering

Die wohl grösste Herausforderung und Arbeit. Eines vorweg, das Engineeringtool (Die ETS3) kann nur über die EIBA gekauft werden, da es auch das einzige Tool ist für EIB/Konnex.

Will man sich selber an das wagen, dann braucht es klein wenig Ahnung von Digitaltechnik, Bustechnik und Logikanwendungen.

Da alleine reicht aber nicht, denn man sollte das Konzept schon verstehen. Es empfiehlt sich ganz schwer, ein, zwei Bücher über EIB und ETS3 zu lesen, bevor man beginnt.

Es gibt auch 1-tägige Einführungskurse, wie zum Beispiel Siemens es anbietet.

7 Das Kapitel der Schaudergeschichten

Es ist hier das Kapitel der Geschichten und Erzählungen, wie man sie immer wieder hört! Wir haben auch immer gedacht, dass sind doch alles Erzählungen, die in das Reich des Unglaublichen gehören. Und trotzdem diese Geschichten gibt es, die zugleich Schmunzeln, Staunen und Nerven kosten.

Wir denken aber, dass mit einer konsequenten und klaren Kontrolle - die in erster Linie regelmässig erfolgen muss - viele solcher Probleme gar erst nicht entstehen können.

7.1 Die Fensteralarmkontakt-Geschichte

Wir haben Fenster mit Alarmkontakten bestellt. Da ich in einer Sicherheitsfirma arbeite, habe ich diese selber organisiert und dem Bauunternehmer gegeben. Dieser hat es dann an den Fensterbauer weitergeleitet. An einem schönen Samstag will ich diese anschliessen. Ich wildentschlossen die Fenster geöffnet, mit dem Schraubenzieher bewaffnet, aber Oha, keine Kontakte eingebaut, nicht mal die Löcher gebohrt.

Nach langen hin-und-her hat sich herausgestellt, dass jene Kontakte zwischen Bauunternehmer und Fensterbauer verloren gegangen sind.

Naja die Kontakte konnten im Nachhinein noch ohne Probleme installiert werden.

7.2 Die falschen Fenstertypen-Geschichte

Schon wieder der Fensterbauer, oder doch der Bauunternehmer, der kleine Details vergessen hatte? Egal, auf alle Fälle war das ganze falsch geliefert. Auch wiederum zur Sicherheit, haben wir Fenster mit erhöhter Widerstandsfestigkeit bestellt. Dazu werden spezielle Verschlüsse rundum benötigt. Hmm aber komisch diese kann ich gar nicht erkennen. Zweifel kommen auf, vielleicht kann ich dies als Laie auch gar nicht beurteilen. Ich gehe zu den Nachbarhäusern und dort genau die gleichen Fenster. Nun entweder haben alle solche Fenster mit erhöhtem Einbruchschutz, oder aber halt doch falsch?!?.....

Letzteres war der Fall, auch hier wurde einfach diese Kleinigkeit vergessen. Naja mit einem nachträglicher Einbau war das Problem gelöst.

7.3 Die Vormauer-Geschichte

Wir haben im Bad an der gleichen Wand das WC und die Dusche. Da das WC eine Vormauerung braucht um den Spülkasten zu verstecken, wollten wir diese Mauer von ca. 1.40 Meter Höhe durchziehen, so dass in der Dusche eine schöne kleine Ablagefläche entsteht.

Irgendwann mal eines Tages, war die Vormauer während eines Telefongespräches ein Thema. Ganz so nebenbei hat mir der Bauleiter gesagt: „Du hast schon gesehen, dass diese Vormauer bis nach oben geht?“.

Ich Häääää, war mir gar nie aufgefallen. Aber wieso machst Du die im Duschenbereich bis nach oben, weil wir hatten uns da schon was überlegt? Die übliche Story von technisch geht nicht, etc. kam aufgetischt. „Ja aber dann bitte mir Bescheid geben und nicht einfach ausführen.“ „Ja das musste halt sofort entschieden werden.“ Zugunsten von noch grösseren Schäden, haben wir nun auf unsere Vormauerung, resp. Ablagefläche verzichtet und die Vormauerung so gelassen.

7.4 Die Küchen-Geschichte

In der Küche, das Herz und unser ganzer Stolz (neben dem Bad) hat es gleich mehrere Schäden gegeben. Nicht alle Schäden aber können auf das Konto des Schreiners gebucht werden. Nun aber der Reihe nach:

Voller Enthusiasmus in die Küche gestürmt und sogleich alle Schränke auf und zu, Rondellen gedreht und die Spots begutachtet, aber ohwe, bei einem Hängeschrank Kratzer unten drunter. Naja man bückt sich ja nicht den ganzen Tag drunter, aber sieht trotzdem hässlich aus. Ohne Murren, ist sogleich ein Austausch vorgeschlagen worden.

Weiter geht es zur Funktionskontrolle im Kühlschrank, so weit alles i.O. bis auf das Butterfach. Dort hing der Deckel nur noch an einem Scharnier, der Rest war im selbigen Fach verteilt. Auch hier hat sofort ein Austausch stattgefunden.

Der Höhepunkt war aber ohne Zweifel der Backofen. Schon von aussen hat die Scheibe einen so komischen gesprenkelten Eindruck gemacht. Das Öffnen der Türe hat dann endgültig Klarheit gebracht. Die Scheibe in der Mitte war in tausend Teile zerbrochen, in etwa so wie ne eingeschlagene Autoscheibe. Aber auch hier war die Türe schnell ausgetauscht worden.

7.5 Die Parkett Geschichte

Den Parketboden hatten wir in Eigenregie und mit viel Schweiss verlegt. Zur gleichen Zeit, mit dem Verlegen des Bodens, war der Storenmonteur im Hause. Dieser arbeitet im Unterakkord und war entsprechend daran interessiert, alles schnell zu erledigen. Wir hatten beim Boden extra Kartonpapier ausgelegt, vom Eingang bis zum Fenster. Ich hatte den Monteur noch darauf aufmerksam gemacht, bitte vorsichtig zu sein, der Boden ist frisch. Kaum drin hatte er schon sein Werkzeug ausgelegt und die Storen auf den Boden gelegt. Das Papier hatte er auch aufgerissen, weiss der Geier wie. Erst am Abend dann hatte ich dann tiefe Kratzspuren im Parkett entdeckt. Diese können nur vom besagten Monteur sein. Ich informierte die Bauleitung und diese sogleich den Storenlieferanten. Da wir den Boden halt selber verlegt hatten, mussten wir entsprechend auch ins Geschehen eingreifen. Ich telefonierte erst mit dem Auftraggeber des Storenmonteurs (welcher im Unterakkord arbeitet). Dieser dann jemanden bei der Firma Nyffenegger (Die Storenfabrik). Das ganze ging hin-und-her. Nach Einholung einer Offerte zur Reparatur des Bodens, schlug ich vor eine Auszahlung anstelle von Reparatur. Wiederum ging es hin-und-her, da der Storenmonteur dies abstritt. Weiterhin heisst es, es müsse von der Versicherung des Storenmonteurs angesehen werden. Er werde sich bei mir melden. Inzwischen sind wir aber auch schon eingezogen und niemand hat sich gemeldet (Was uns nicht wirklich verwundert hat). Irgendwann riss dann der Geduldsfaden und ich ging auf die Homepage der Firma Niffenegger. Dort steht was von KK (Königlicher Kundenservice) mit diversen Leitbildpunkten (Wie Kleinigkeiten zugunsten des Kunden, bester Service, etc, was halt so in Leitbildern steht). Ich setzte ne Mail an die GL auf und erklärte die ganze Geschichte. Die Antwort kam prompt und war sehr positiv. Zu tiefst entrüstet über den Vorfall, nahm er sich der Sache an (Die Details im Mail). Am ende einigten wir uns dann auf ne Kostengutschrift von 400 Franken.

Es gibt sie also noch, die Geschäftsführer, die das Leitbild leben.

8 Das Kapitel der schönen Geschichten 

Man hört ja nur die Schaudergeschichten und all die Stories was schiefgelaufen ist. Haben wir ja im vorherigen Kapitel auch bewiesen, dass es diese gibt. Was man aber meistens nie zu hören bekommt, sind die erfreulichen Geschichten, denn auch diese gibt es. Natürlich wollen wir dies dem lieben Leser nicht vorenthalten.

8.1 Die Bad-Geschichte

Beim Badmöbel hat es uns besonders 4B angetan. Die Teile sind wunderschön, aber halt nicht M-Budget Preisklasse. Die Beratung und die Behandlung gegenüber uns als Kunden war sensationell. Da mit Rabatten nichts zu machen war, musste halt was anderes als „Goody“ gegeben werden. Die Softeinzüge für Schubladen und Schranktüren sind halt schon toll. Ebenso spezielle Halterungen in der Schublade für Shampooflaschen und dergleichen. Tja und damit der Kunde von 4B schwärmt und wir ja nicht verlegen sind um irgendwelche Rabatte rauszuschinden, gab es halt jene Sachen gratis dazu. Beim Aufwieder sehen sagen gab es dann noch als Sahnehäubchen eine Rucksack dazu.

8.2 Die Küchen-Geschichte

Hier hat sich die Marketingabteilung sich was ganz besonderes einfallen lassen um die Kundenzufriedenheit gegen den Himmel zu haben. Aber schön l a n g s a m der Reihe nach.

Nach der tollen Beratung und zum hundertsten Mal Küche anschauen und langsam entscheiden, war die Küche bestellt. Ein paar Tage später ein kleines Packet im Briefkasten von der Firma Sabez. Ein Begleitbrief mit vielen Dank für Ihre Bestellung und eine kleine süsse Überraschung in Form von der Schokolade „Merci“.

Die Schoggi war schon lange gegessen und die Sache fast schon vergessen, da war ein weiteres kleines Packet im Briefkasten von der Firma Sabez. Titel des Schreibens: „Vorfreude ist die schönste Freude“. Ihre neue Küche ist bestellt und bald wird diese dann auch montiert werden. Vorfreude ist ja bekanntlich die schönste Freude, und so weiter. Inhalt des Packets war ein Kochbuch der Schweizerin Anemarie Wildeisen. Wow, was für eine super Überraschung. Nach der Schokolade hatten wir ja gar nichts mehr erwartet. Nun gut, wir waren happy und haben dann auch mal ein Dessert daraus zubereitet (Schmeckte hervorragend). Ein paar Wochen später, dann ein A4 Couvert im Briefkasten von der Firma Sabez (evtl. die Rechnung??). Ein Begleitbrief mit dem Titel: „Neuer In-Treffpunkt“. Und weiter geht es im Text:

Ihre neue Küche wird bald montiert. Die Zeit des Auswärtsessen ist für Sie bald vorbei, nicht so aber für Ihre Freunde. Ihre neue Küche wir bald zum In-Treffpunkt werden. Damit Sie nochmals in Ruhe die Zeit davor geniessen können, möchten wir Sie einladen. Beigefügt ein Gutschein von einem Restaurant in der Höhe von 100 Franken!!

Man sieht, das ganze hat die Firma Sabez nicht viel gekostet, war und ist immer noch der Höhepunkt des ganzen. Und zum Schluss bei der Küchenabnahme hat es noch einen wunderschönen Blumenstrauss gegeben. Wir sind heute noch gerührt von so viel Aufmerksamkeit.

8.3 Die Möbel-Geschichte

Unser Sofa, welches wir in der Mietwohnung hatten, hat auch schon so seine Jahre auf dem Buckel und viel Platz konnte es auch nicht bieten. So haben wir uns entschieden ein neues Sofa zu kaufen. Viele Möbelläden haben wir abgeklappert und sind dann immer wieder bei Möbel Märki hängen geblieben. Viele Stunden hatten wir mit eine guten Beratung verbracht, aber uns nie ganz entscheiden können. Da der Verkauf auf Provision arbeitet, war das Interesse von deren Seite sehr stark, uns ein Sofa zu verkaufen. Irgendwann kam dann automatisch ein Angebot mit Rabatt, welches uns dann den entscheidenden Kick gegeben hat, beim Sofa zuzuschlagen. An der Kasse gab es dann obendrauf eine Flasche Wein (welche schon getrunken ist). Auf die Frage, wie und mit was das Möbel zu pflegen ist, zeigt uns der Verkauf ein Möbelpflegeset des Herstellers. Ich sagte dann so nebenbei, naja dann müssen wir das halt auch kaufen, worauf das Set dann umgehend zum Gratismuster ernannt wurde.

9 Bauen Checklisten

In diesem Kapitel sind ein paar Checklisten von ganz verschiedenen Leuten beigefügt. Alle hatten schon selber gebaut oder aber grössere Renovierungsarbeiten hinter sich.

10 Links

10.1 Sanitär Bereich

www.sanitas-troesch.ch
www.sabez.ch
www.badewelten.ch
10.1.1 Badmöbel

www.4b.ch
10.2 Küchen

www.piatti.ch
www.fust.ch
www.sabez.ch
www.alno.ch
10.3 Bodenbeläge

www.sponagel.ch
www.bodenfachleute.ch
10.4 Hausautomation

www.eib-home.de
10.5 Baumittel

Baumusterzentrale

Talstrasse 9

Zürich

11 Messen

Es gibt zahlreiche Messen, die in der ganzen Schweiz angeboten werden, alles zum Thema Hausbau. Die Messen finden entweder im Frühling oder Herbst statt. Die Vielfalt an Messen ist gross, an alle muss man nicht gehen. Geht man an eine der grössten, aht man alles gesehen. Allerdings erfordert so eine grosse Messe eine gute Planung, weil nach 4 Stunden von Stand zu Stand hetzen ist man eigentlich hinüber und mag nix mehr hören.

11.1 Messen

Messe Zürich, Bauen und Modernisieren

http://www.fachmessen.ch/cms.asp?item=bauenmodern
Messe Zürich, Giardina

www.Giardina.ch
Messe Basel, Swissbau

www.swissbau.ch
Messe Bern, Hausbau und Energiemesse

www.hausbaumesse.ch
Messe Luzern und Wettingen, Baune + Wohnen

http://www.fachmessen.ch/cms.asp?item=bauenwohnen
oder allgemeiner Link:

www.fachmessen.ch
Diverse Orte, WOHGA

www.wohga.ch
11.2 Permanente Ausstellungen

Dann gibt es auch noch permanent Ausstellung. Eine die schon länger existiert, und nun versucht das verstaubte Image loszuwerden:

Baumusterzentrale in Zürich:

www.baumuster.ch
Ziemlich neu und in den Dimensionen riesig, so eine Art Dauermesse findet man in Volketswil:

Bauarena

www.bauarena.ch
Und dann gibt’s noch die Ausstellung, die gleich ganze Fertighäuser hingestellt hat.

Home-Expo in Suhr (Nur Fertighäuser Anbieter)

www.home-expo.ch
12 Zum Schluss

Wir hoffen, dass Dir das Dokument geholfen hat und einige Ideen gegeben hat, aber auch viel Ärger eingespart hat (wir können ja die Zunahme der grauen Haare zählen). Wir sind inzwischen in das Haus eingezogen, und geniessen das ganze vollumfänglich. Es hat sich auf alle Fälle gelohnt und wir hoffen, dass auch Du bald in Dein Objekt einziehen kannst.

Wir wünschen Dir alles Gute, viel Glück und ein gesundes Leben.
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Allgemein Kosten

		Eckdaten Frau + Mann

		Anleitung

		1) Nur die Beträge auf den einzelnen Konten eintragen Konto A-D Frau und Mann. Wenn weniger Konto's vorhanden sind, einfach 0 eingeben

		2) Die totalen Kosten für das Eigenheim eingeben

		3) Die Zahlungen in Tranchen sind mit 4 Teilzahlunegn angenommen, heir nichts ändern, da dies automatisch geschieht

		4) Der Zinssatz der 2. Hypothek wurde mit 1% höher gerechnet, was sehr realistisch ist

		5) Die jährliche Rückzahlung der 2. Hypothek eingeben

		Eigenmittel detail Stand Tag/Monat/Jahr

												Löhne brutto				Löhne netto

		Frau				Mann						Frau

		Konto A		20,000		Konto A		20,000				100%		4,800		4224

		Konto B		20,000		Konto B		25,000				80%		3840		3379.2

		Konto C		20,000		Konto C		30,000				Total Jahr (*12)				40550.4

		Konto D		20,000		Konto D		40,000				Nur mal 12, weil der 13-te für Steuern benötigt wird

		Total		80,000				115,000

		Reserve 15'000		65,000				100,000

		Reserve von ca 15'000 CHF pro Person
einrechnen für unvorhergesehens.

		Beide zusammen		165,000

		Hypothekrazinsen

				CHF		%

		Totale Kosten Eigenheim		800,000		100

		Eigenmittel		165,000		20.63

		1. Hypothek		520,000		65.00

		2. Hypothek		115,000		14.38

		Total		800,000		100

		Jährliche Rückzahlung der 2. Hypothek an Bank		10,000

		Zahlung in Tranchen für Berechnungen während der Bauphase

		Fälliger Betrag

				Start (erster viertel)		zweiter viertel		dritter viertel		vierter Viertel

				April		Juli		November		April

		Total		200,000		400,000		600,000		800,000

		Hypothekaufnahme		35,000		235,000		435,000		635,000

		Zinskosten während Bauphase

		April - Juni

		Zins [%] 1. Hypothek		1. Hypothek		Kosten 1.Hypothek		Zins [%] 2. Hypothek		2. Hypothek		Kosten 2.Hypothek		Nebenkosten [0.8%)		Total Kosten/Monat

		3		35,000		1,050		4.00		0		0		0		88

		3.25		35,000		1,138		4.25		0		0		0		95

		3.5		35,000		1,225		4.50		0		0		0		102

		3.75		35,000		1,313		4.75		0		0		0		109

		4		35,000		1,400		5.00		0		0		0		117

		Juli - Oktober

		Zins [%] 1. Hypothek		1. Hypothek		Kosten 1.Hypothek		Zins [%] 2. Hypothek		2. Hypothek		Kosten 2.Hypothek		Nebenkosten [0.8%)		Total Kosten/Monat

		3		235,000		7,050		4.00		0		0		0		588

		3.25		235,000		7,638		4.25		0		0		0		636

		3.5		235,000		8,225		4.50		0		0		0		685

		3.75		235,000		8,813		4.75		0		0		0		734

		4		235,000		9,400		5.00		0		0		0		783

		November - März

		Zins [%] 1. Hypothek		1. Hypothek		Kosten 1.Hypothek		Zins [%] 2. Hypothek		2. Hypothek		Kosten 2.Hypothek		Nebenkosten [0.8%)		Total Kosten/Monat

		3		435,000		13,050		4.00		0		0		0		1,088

		3.25		435,000		14,138		4.25		0		0		0		1,178

		3.5		435,000		15,225		4.50		0		0		0		1,269

		3.75		435,000		16,313		4.75		0		0		0		1,359

		4		435,000		17,400		5.00		0		0		0		1,450

		Totale Zinskosten während Bauphase

		Zins [%] 1. Hypothek		1. Hypothek		Kosten 1.Hypothek		Zins [%] 2. Hypothek		2. Hypothek		Kosten 2.Hypothek		Nebenkosten [0.8%)		Total Kosten

		3		35,000		1,050		4.00		0		0		0		8,050

		3.25		35,000		1,138		4.25		0		0		0		8,721

		3.5		35,000		1,225		4.50		0		0		0		9,392

		3.75		35,000		1,313		4.75		0		0		0		10,063

		4		35,000		1,400		5.00		0		0		0		10,733

		Totale Zinskosten 1. Jahr

		Zins [%] 1. Hypothek		1. Hypothek		Kosten 1.Hypothek		Zins [%] 2. Hypothek		2. Hypothek (Rückz. Gemäss Betrag von oben)		Kosten 2.Hypothek		Nebenkosten (0.8%)		Total Kosten/Monat

		2		520,000		10,400		3.00		115,000		3,450		6400		1,688

		2.25		520,000		11,700		3.25		115,000		3,738		6400		1,820

		2.5		520,000		13,000		3.50		115,000		4,025		6400		1,952

		2.75		520,000		14,300		3.75		115,000		4,313		6400		2,084

		3		520,000		15,600		4.00		115,000		4,600		6400		2,217

		3.25		520,000		16,900		4.25		115,000		4,888		6400		2,349

		3.5		520,000		18,200		4.50		115,000		5,175		6400		2,481

		3.75		520,000		19,500		4.75		115,000		5,463		6400		2,614

		4		520,000		20,800		5.00		115,000		5,750		6400		2,746

		4.25		520,000		22,100		5.25		115,000		6,038		6400		2,878

		4.5		520,000		23,400		5.50		115,000		6,325		6400		3,010

		4.75		520,000		24,700		5.75		115,000		6,613		6400		3,143

		5		520,000		26,000		6.00		115,000		6,900		6400		3,275

		Totale Zinskosten 2. Jahr

		Zins [%] 1. Hypothek		1. Hypothek		Kosten 1.Hypothek		Zins [%] 2. Hypothek		2. Hypothek (Rückz. Gemäss Betrag von oben)		Kosten 2.Hypothek		Nebenkosten (0.8%)		Total Kosten/Monat

		2		520,000		10,400		3.00		105,000		3,150		6400		1,663

		2.25		520,000		11,700		3.25		105,000		3,413		6400		1,793

		2.5		520,000		13,000		3.50		105,000		3,675		6400		1,923

		2.75		520,000		14,300		3.75		105,000		3,938		6400		2,053

		3		520,000		15,600		4.00		105,000		4,200		6400		2,183

		3.25		520,000		16,900		4.25		105,000		4,463		6400		2,314

		3.5		520,000		18,200		4.50		105,000		4,725		6400		2,444

		3.75		520,000		19,500		4.75		105,000		4,988		6400		2,574

		4		520,000		20,800		5.00		105,000		5,250		6400		2,704

		4.25		520,000		22,100		5.25		105,000		5,513		6400		2,834

		4.5		520,000		23,400		5.50		105,000		5,775		6400		2,965

		4.75		520,000		24,700		5.75		105,000		6,038		6400		3,095

		5		520,000		26,000		6.00		105,000		6,300		6400		3,225

		Totale Zinskosten 3. Jahr

		Zins [%] 1. Hypothek		1. Hypothek		Kosten 1.Hypothek		Zins [%] 2. Hypothek		2. Hypothek (Rückz. Gemäss Betrag von oben)		Kosten 2.Hypothek		Nebenkosten (0.8%)		Total Kosten/Monat

		2		520,000		10,400		3.00		95,000		2,850		6400		1,638

		2.25		520,000		11,700		3.25		95,000		3,088		6400		1,766

		2.5		520,000		13,000		3.50		95,000		3,325		6400		1,894

		2.75		520,000		14,300		3.75		95,000		3,563		6400		2,022

		3		520,000		15,600		4.00		95,000		3,800		6400		2,150

		3.25		520,000		16,900		4.25		95,000		4,038		6400		2,278

		3.5		520,000		18,200		4.50		95,000		4,275		6400		2,406

		3.75		520,000		19,500		4.75		95,000		4,513		6400		2,534

		4		520,000		20,800		5.00		95,000		4,750		6400		2,663

		4.25		520,000		22,100		5.25		95,000		4,988		6400		2,791

		4.5		520,000		23,400		5.50		95,000		5,225		6400		2,919

		4.75		520,000		24,700		5.75		95,000		5,463		6400		3,047

		5		520,000		26,000		6.00		95,000		5,700		6400		3,175

		Totale Zinskosten 4. Jahr

		Zins [%] 1. Hypothek		1. Hypothek		Kosten 1.Hypothek		Zins [%] 2. Hypothek		2. Hypothek (Rückz. Gemäss Betrag von oben)		Kosten 2.Hypothek		Nebenkosten (0.8%)		Total Kosten/Monat

		2		520,000		10,400		3.00		85,000		2,550		6400		1,613

		2.25		520,000		11,700		3.25		85,000		2,763		6400		1,739

		2.5		520,000		13,000		3.50		85,000		2,975		6400		1,865

		2.75		520,000		14,300		3.75		85,000		3,188		6400		1,991

		3		520,000		15,600		4.00		85,000		3,400		6400		2,117

		3.25		520,000		16,900		4.25		85,000		3,613		6400		2,243

		3.5		520,000		18,200		4.50		85,000		3,825		6400		2,369

		3.75		520,000		19,500		4.75		85,000		4,038		6400		2,495

		4		520,000		20,800		5.00		85,000		4,250		6400		2,621

		4.25		520,000		22,100		5.25		85,000		4,463		6400		2,747

		4.5		520,000		23,400		5.50		85,000		4,675		6400		2,873

		4.75		520,000		24,700		5.75		85,000		4,888		6400		2,999

		5		520,000		26,000		6.00		85,000		5,100		6400		3,125
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Budget

		Budget Simone und Sergio

		Löhne

		Lohn Frau netto bei 100%		4000

		Lohn Mann netto bei 100%		5000

				[%]		Lohn netto [Sfr]		13-ter		Total

		Arbeitspensum Frau		100		4000		333.3333333		4333.333333

		Arbeitspensum Mann		100		5000		416.6666667		5416.666667

		Lohnverhältnis Frau		0.4444444444

		Lohnverhältnis Mann		0.5555555556

						Mann		Frau

		Einkommen Netto				5000		4000

		13. Monatslohn				416.6666667		333.3333333

		Total Lohn Netto inkl. 13.				5416.666667		4333.333333

		Wiederkehrende Kosten		Kosten

		Wohnung

		Miete Wohnung *		0		0		0

		Garage *		0		0		0

		Strom *		0		0		0

		Wasser *		0		0		0

		Total Wohnung		0		0		0

		Steuern 1.5x Lohn

		Staats, Gemeindesteuern				677.0833333		541.6666667

		Direkte Bundessteuer

		Total Steuern				677.0833333		541.6666667

		Versicherungen

		Krankenkasse (Kosten individuell eingeben)				0		0

		Hausrat und Haftpflicht *		0		0		0

		Lebensversicherung (3.Säule) (Kosten individuell eingeben)				0		0

		Jahresfranchise / Selbstbehalt KK (Kosten individuell eingeben)				0		0

		Total Versicherungen		0		0		0

		Verkehrsauslagen

		Bahn / Tram abos (Kosten individuell eingeben)				0		0

		Velos / Mofa (Kosten individuell eingeben)				0		0

		Total Verkehrsauslagen				0		0

		Auto

		Rückstellung		0		0		0

		Steuer (Strassenverkehrsamt)(KFZ- Steuern)		0		0		0

		Versicherung Haftpflicht		0		0		0

		Kraftstoff		0		0		0

		Reifen		0		0		0

		Unterhalt / Service		0		0		0

		Total Auto		0		0		0

		Verschiedenes

		Zeitungen		0		0		0

		Vereinsbeiträge (Kosten individuell eingeben)				0		0

		Schule / Weiterbildung (Kosten individuell eingeben)				0		0

		Musik / Sport (Kosten individuell eingeben)				0		0

		Andere_1 (Kosten individuell eingeben)				0		0

		Total Verschiedenes		0		0		0

		Haushalt

		Lebensmittel		0		0		0

		Körperpflegemittel		0		0		0

		Reinigungsmittel		0		0		0

		Restaurantbesuche		0		0		0

		Haustiere		0		0		0

		Telefongebühren		0		0		0

		Kabel TV Gebühren _1		0		0		0

		Garten		0		0		0

		Bau und Hobby		0		0		0

		Medikamente		0		0		0

		Anschaffungen		0		0		0

		Total Haushalt		0		0		0

		Persönliche Ausgaben

		Kleider / Wäsche / Schuhe (Kosten individuell eingeben)				0		0

		Coiffeur (Kosten individuell eingeben)				0		0

		Mittagessen (Kosten individuell eingeben)				0		0

		Hobby (Fitness, Reiten, Anschaffungen) (Kosten individuell eingeben)				0		0

		Total Persönlich Ausgaben		0		0		0

		Freizeit

		Therapie/Arztkosten		0		0		0

		Geschenkausgaben		0		0		0

		Gemeinsame Freizeit		0		0		0

		Urlaub		0		0		0

		Total Freizeit		0		0		0

		Total Einnahmen		9000		5416.666667		4333.333333

		Total Ausgaben				677.0833333		541.6666667

		Sparen				4739.583333		3791.666667

		Jahresersparniss				56875		45500

		Vorauss. Vermögen im Jahr 2012				568750		455000

		Vorauss. Vermögen im Jahr 2022				1137500		910000

		Vorauss. Vermögen im Jahr 2032				1706250		1365000

		Vorauss. Vermögen im Jahr 2042				2275000		1820000
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1 Einleitung


Ziel dieses Dossiers ist die Aufzeigung der finanziellen Verhältnisse von Theresa Meier und Hans Meier für den Kauf eines Eigenheimes.


Es dient als Grundlage zur Einholung einer Offerte für eine Hypothek eines Einfamilienhauses.


Im weiteren sind die beruflichen Wege und Ausbildungen festgehalten um das Bild abzurunden.


Wir bitten Sie bei der Erstellung der Offerte sich an die vorgegebenen Punkte zu halten, so dass wir eine objektive Evaluation durchführen können.


1.1 Offerierende Banken


Es werden alle führenden Grossbanken zur Offerterstellung eingeladen.


1.2 Objekt


Beim Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus, welches in PLZ Ort an der Strasse gebaut wird. Im Anhang befinden sich die Standort –und Grundrisspläne.


1.3 Einreichung Offerte


Die schriftliche Offerte können Sie bis zum Wochentag dd.mm.yyyy (Datum Poststempel) an folgende Adresse einreichen.


Hans Müller


Theresa Meier


Strasse Nr.


PLZ Ort


Bei Fragen können Sie uns erreichen unter


Tel.: P 01/123 45 67


Tel.: M 079/123 45 67


1.4 Ablauf


Die verschiedenen Offerten werden nach Eingang gründlich überprüft. Nach ca. 1 – 2 Wochen werden wir mit Ihnen einen Gesprächstermin vereinbaren um die weiteren Schritte zu vereinbaren.


1.5 Bauunternehmung


Das zuständige Bauunternehmen des Hauses ist die Firma Bau AG


www.bauAg.ch

2 Finanzierung

Die nachstehende Aufstellung ist eine Zusammenstellung, so dass wir eine Übersicht über die Anfallenden Kosten kriegen.


Kaufpreis des Objektes

740'000 CHF


Ausbauwünsche (Schätzung)
  60'000 CHF


Total Objekt kosten


800'000 CHF


2.1 Zahlung


Die Zahlung erfolgt in 4 Teilzahlungen, wobei Grundstückkauf und Nebenarbeiten separat zu bezahlen sind. Für eine einfachere Berechnung ist je ¼ des Gesamtpreises in Etappen gerechnet worden.


Die Details für die Bezahlung sind dem Muster des Bauvertrages im Anhang zu entnehmen.


2.2 Hypothekbetrag


Eigenmittel Stand März 2004


Eigenmittel Stand März 2004

150'000 CHF


3. Säule Hans Meier


  10’000


Total




160'000 CHF


Totale Objektkosten


800'000 CHF
100%


Eigenmittel



160'000 CHF

20%


1. Hypothek



520'000 CHF

65%



2. Hypothek



120’000 CHF

15%



Total




800’000 CHF

100%


2.3 Hypothekkosten


In den nachfolgenden Kapiteln sind die laufenden Zinskosten während der Bauphase detailliert aufgelistet.


Die Kosten für die Verzinsung des ganzen Kapitels ist im darauffolgenden Kapitel mit der Rückzahlung der 2. Hypothek zusammengefasst.


2.3.1 Während Bauphase


Die Kosten der Zinsbelastungen sind gerechnet nach den Teilzahlungen gemäss Vertragsdefinitionen. Zur Vereinfachung wurde jeweils ¼ der Gesamtbausumme genommen, was dann auf der sicheren Seite liegt.


		Fälliger Betrag

		

		

		

		



		 

		Start (erster viertel)

		zweiter viertel

		dritter viertel

		vierter Viertel



		 

		April

		Juli

		November

		April



		Total

		200'000

		400'000

		600'000

		800'000



		Hypothekaufnahme

		35'000

		235'000

		435'000

		635'000





[image: image1.wmf]Zinskosten während Bauphase


April - Juni


Zins [%] 1. Hypothek


1. Hypothek


Kosten 1.Hypothek


Zins [%] 2. Hypothek


2. Hypothek


Kosten 2.Hypothek


Nebenkosten [0.8%)


Total Kosten/Monat


3


35'000


1'050


4.00


0


0


0


88


3.25


35'000


1'138


4.25


0


0


0


95


3.5


35'000


1'225


4.50


0


0


0


102


3.75


35'000


1'313


4.75


0


0


0


109


4


35'000


1'400


5.00


0


0


0


117


Juli - Oktober


Zins [%] 1. Hypothek


1. Hypothek


Kosten 1.Hypothek


Zins [%] 2. Hypothek


2. Hypothek


Kosten 2.Hypothek


Nebenkosten [0.8%)


Total Kosten/Monat


3


235'000


7'050


4.00


0


0


0


588


3.25


235'000


7'638


4.25


0


0


0


636


3.5


235'000


8'225


4.50


0


0


0


685


3.75


235'000


8'813


4.75


0


0


0


734


4


235'000


9'400


5.00


0


0


0


783


November - März


Zins [%] 1. Hypothek


1. Hypothek


Kosten 1.Hypothek


Zins [%] 2. Hypothek


2. Hypothek


Kosten 2.Hypothek


Nebenkosten [0.8%)


Total Kosten/Monat


3


435'000


13'050


4.00


0


0


0


1'088


3.25


435'000


14'138


4.25


0


0


0


1'178


3.5


435'000


15'225


4.50


0


0


0


1'269


3.75


435'000


16'313


4.75


0


0


0


1'359


4


435'000


17'400


5.00


0


0


0


1'450




2.3.2 Nach Bauabschluss


[image: image2.wmf]Totale Zinskosten 1. Jahr


Zins [%] 1. Hypothek


1. Hypothek


Kosten 1.Hypothek


Zins [%] 2. Hypothek


2. Hypothek 


(Rückz. Gemäss 


Betrag von oben)


Kosten 2.Hypothek


Nebenkosten (0.8%)


Total Kosten/Monat


2


520'000


10'400


3.00


120'000


3'600


6400


1'700


2.25


520'000


11'700


3.25


120'000


3'900


6400


1'833


2.5


520'000


13'000


3.50


120'000


4'200


6400


1'967


2.75


520'000


14'300


3.75


120'000


4'500


6400


2'100


3


520'000


15'600


4.00


120'000


4'800


6400


2'233


3.25


520'000


16'900


4.25


120'000


5'100


6400


2'367


3.5


520'000


18'200


4.50


120'000


5'400


6400


2'500


3.75


520'000


19'500


4.75


120'000


5'700


6400


2'633


4


520'000


20'800


5.00


120'000


6'000


6400


2'767


4.25


520'000


22'100


5.25


120'000


6'300


6400


2'900


4.5


520'000


23'400


5.50


120'000


6'600


6400


3'033


4.75


520'000


24'700


5.75


120'000


6'900


6400


3'167


5


520'000


26'000


6.00


120'000


7'200


6400


3'300


Totale Zinskosten 2. Jahr


Zins [%] 1. Hypothek


1. Hypothek


Kosten 1.Hypothek


Zins [%] 2. Hypothek


2. Hypothek 


(Rückz. Gemäss 


Betrag von oben)


Kosten 2.Hypothek


Nebenkosten (0.8%)


Total Kosten/Monat


2


520'000


10'400


3.00


80'000


2'400


6400


1'600


2.25


520'000


11'700


3.25


80'000


2'600


6400


1'725


2.5


520'000


13'000


3.50


80'000


2'800


6400


1'850


2.75


520'000


14'300


3.75


80'000


3'000


6400


1'975


3


520'000


15'600


4.00


80'000


3'200


6400


2'100


3.25


520'000


16'900


4.25


80'000


3'400


6400


2'225


3.5


520'000


18'200


4.50


80'000


3'600


6400


2'350


3.75


520'000


19'500


4.75


80'000


3'800


6400


2'475


4


520'000


20'800


5.00


80'000


4'000


6400


2'600


4.25


520'000


22'100


5.25


80'000


4'200


6400


2'725


4.5


520'000


23'400


5.50


80'000


4'400


6400


2'850


4.75


520'000


24'700


5.75


80'000


4'600


6400


2'975


5


520'000


26'000


6.00


80'000


4'800


6400


3'100


Totale Zinskosten 3. Jahr


Zins [%] 1. Hypothek


1. Hypothek


Kosten 1.Hypothek


Zins [%] 2. Hypothek


2. Hypothek 


(Rückz. Gemäss 


Betrag von oben)


Kosten 2.Hypothek


Nebenkosten (0.8%)


Total Kosten/Monat


2


520'000


10'400


3.00


40'000


1'200


6400


1'500


2.25


520'000


11'700


3.25


40'000


1'300


6400


1'617


2.5


520'000


13'000


3.50


40'000


1'400


6400


1'733


2.75


520'000


14'300


3.75


40'000


1'500


6400


1'850


3


520'000


15'600


4.00


40'000


1'600


6400


1'967


3.25


520'000


16'900


4.25


40'000


1'700


6400


2'083


3.5


520'000


18'200


4.50


40'000


1'800


6400


2'200


3.75


520'000


19'500


4.75


40'000


1'900


6400


2'317


4


520'000


20'800


5.00


40'000


2'000


6400


2'433


4.25


520'000


22'100


5.25


40'000


2'100


6400


2'550


4.5


520'000


23'400


5.50


40'000


2'200


6400


2'667


4.75


520'000


24'700


5.75


40'000


2'300


6400


2'783


5


520'000


26'000


6.00


40'000


2'400


6400


2'900


Totale Zinskosten 4. Jahr


Zins [%] 1. Hypothek


1. Hypothek


Kosten 1.Hypothek


Zins [%] 2. Hypothek


2. Hypothek 


(Rückz. Gemäss 


Betrag von oben)


Kosten 2.Hypothek


Nebenkosten (0.8%)


Total Kosten/Monat


2


520'000


10'400


3.00


0


0


6400


1'400


2.25


520'000


11'700


3.25


0


0


6400


1'508


2.5


520'000


13'000


3.50


0


0


6400


1'617


2.75


520'000


14'300


3.75


0


0


6400


1'725


3


520'000


15'600


4.00


0


0


6400


1'833


3.25


520'000


16'900


4.25


0


0


6400


1'942


3.5


520'000


18'200


4.50


0


0


6400


2'050


3.75


520'000


19'500


4.75


0


0


6400


2'158


4


520'000


20'800


5.00


0


0


6400


2'267


4.25


520'000


22'100


5.25


0


0


6400


2'375


4.5


520'000


23'400


5.50


0


0


6400


2'483


4.75


520'000


24'700


5.75


0


0


6400


2'592


5


520'000


26'000


6.00


0


0


6400


2'700




Die laufenden Zinskosten mit den Nebenkosten sind nachstehend aufgelistet. Die Amortisation der 2. Hypothek erfolgt durch die Ersparnisse von Theresa Meier und der Differenz der heutigen Mietkosten (2’700 CHF) gegenüber den Hypothekarbelastungen. Nach Rückzahlung der 2. Hypothek sind keine weiteren Berechnungen mehr gemacht worden, hier müsste man jedoch die Amortisation der 1. Hypothek mit einberechnen.


3 Einkommen


Hans Müller monatlich brutto (100% Pensum)
5’000 CHF


Theresa Meier monatlich brutto (80% Pensum)
4’000 CHF


3.1 Amortisation 2. Hypothek

Die Basis für die Zurückbezahlung der 2. Hypothek


Einkommen Theresa Meier (netto)


3'444 CHF/Mt


Wohnungsmiete Ersparnis (durchschnittlich)
   280 CHF/Mt


Total monatlich




4'144 CHF/Mt


Total jährlich





44'688 CHF


Grundlagen für obige Berechnung


Nettolohn ( AHV 5.05%, ALV 1.25%, PK 4% einberechnet


Ersparnis Wohnungsmiete ( Heute 2’700 – durchschnittliche Zinskosten = 280 CHF


Die Rückzahlung der 2. Hypothek ist mit 40'000 Franken jährlich veranschlagt. Die Differenz zum jährlichen Ersparnis von ca. 4'688 wird als Reserve einberechnet.


4 Curriculum vitae


Nachstehend finden Sie die wichtigsten Stationen der Ausbildungswege und die Anstellung von Hans Müller und Theresa Meier


Hier den Lebenslauf beider Personen einfügen


5 Offertwesen


In diesem Kapitel sind die Varianten für die Offertersteller gegeben. Wir bitten Sie die vorgegebenen Varianten einzuhalten, wobei Sie in der Variante 4 Ihre eigenen Vorschläge einbringen können. Bitte beachten Sie Kapitel 6 Zusatzdienstleistungen auf Seite 7, welche Sie in die Offerte bitte miteinbeziehen.


5.1 Variante 1 Festhypothek


Erstellung einer Offerte für eine Festhypothek für


· 2 Jahre


· 3 Jahre


· 4 Jahre


· 5 Jahre


5.2 Variante 2 Variable Hypothek


Erstellung einer Offerte für eine variable Hypothek mit ungefährer Abschätzung der Zinsentwicklung


5.3 Variante 3 Liborzins


Erstellung einer Offerte für eine Hypothek nach dem Liborzinssatz mit und ohne CAP und aktuellem Zinssatz für


· 1 Jahr


· 3 Jahre


· 5 Jahre


Bitte geben Sie die Kosten, resp. Gebühren für den CAP mit an.


5.4 Variante 4 freie Variante


In dieser Variante können Sie ihre Vorschläge (Mixmodelle, Siemens Mitartarbeiter Rabatte, Spezial Modelle, etc.) für eine Hypothek einreichen.


6 Zusatzdienstleistungen


Bitte geben Sie in der Offerte mit an, was Sie für Zusatzdienstleistungen im Zusammenhang mit einem Hauskauf/Hausbau anbieten, mit den entsprechenden dazu verbundenen Kosten.


7 Anhang


Im Anhang finden Sie die Grundrisspläne und die Standortpläne sowie den Mustervertrag der Bau AG.
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