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VORWORT

Bauen ohne Arger — das ist gar nicht leicht. Denn das Bauen
oder Sanieren eines Eigenheims stellt schon fir jene eine
groBe Herausforderung dar, die bereits einige Erfahrung
sammeln konnten. Und erst recht fir jene, die so etwas zum
ersten Mal in Angriff nehmen.

Die Probleme beim Bauen sind nicht nur technischer Art.
Auch rechtliche Probleme und Finanzierungsprobleme haben
oft gravierende Auswirkungen. Denn es geht ja um viel Geld.
Im schlimmsten Fall kann das Bauen sogar die Existenz
bedrohen — wenn beispielsweise die Baufirma in Konkurs geht
und einen halbfertigen oder mangelhaften Bau zurlicklasst.
Der Rechtsanspruch auf Fertigstellung oder Mangelbehebung
ist dann meist faktisch nicht mehr durchsetzbar. Die Kosten
sind enorm.

Die Gefahr, in eine solche oder dhnliche Situation zu geraten,
kann aber stark verringert werden. Uberhaupt lassen sich
die Probleme beim Bauen fast immer vermeiden oder gut
bewaltigen, wenn sie rechtzeitig bekannt sind. Das setzt
sachkundige Information voraus. Information zu rechtlichen
Fragen, Finanzierungsfragen und technischen Fragen. Infor-
mation, die lhnen u.a. diese Broschiire bieten will. Damit
Ihnen das Bauen keinen Arger macht, sondern Freude.
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BAUEN OHNE ARGER

Grundstiickskauf

Bauauflagen, AufschlieBung

Vor der Kaufentscheidung sollten Sie sich bei der zustandigen
Gemeinde nach Bauauflagen (Bebauungsweise, Dachneigung)
und nach den AufschlieBungsgeblhren (fiir den Anschluss an das
Kanal- und Wassernetz, allenfalls auch fiir den Warmeanschluss)
erkundigen.

Bodenbeschaffenheit, Zufahrt

Die Beschaffenheit des Bodens auf dem Baugrundstiick beein-
flusst die Herstellungskosten flir den Keller. Erkundigen Sie sich
bei der Gemeinde und den Nachbarn nach der Bodenbeschaffen-
heit! Bei Unklarheit ist ein Bodengutachten zu empfehlen. Sollte
der Boden nicht den ortsiiblichen Gegebenheiten entsprechen
und dadurch Mehrkosten erforderlich sein, sind diese von lhnen
zu tragen!

Abklaren sollten Sie auch die Moglichkeit, mit schweren LKW
zum Grundstiick zuzufahren. Die Befestigung der erforderlichen
Zufahrt kann zu betrachtlichen Mehrkosten fiihren.

Weiters sind die Kosten fir die Errichtung eines Bauprovisoriums
(Anschluss fir Strom und Wasser wahrend der Bauphase) zu
beriicksichtigen.

Grundbuchauszug

Holen Sie vor dem Kauf des Grundstiicks einen Grundbuchs-
auszug beim zustandigen Bezirksgericht!

Grundstiick nur mit Bauauftrag

Manchmal treten Bautrager als Grundstiicksverkdufer/-innen oder
Vermittler/-innen auf, die ein Grundstlck nur unter der Bedingung
verkaufen, dass sie selbst mit der Bauausfiihrung eines bereits
vorgeplanten Hauses beauftragt werden. Muss die Erwerberseite
in diesem Fall mehr als 150 Euro pro Quadratmeter der Nutz-
flache vor der Fertigstellung bezahlen, sind die Schutzbestim-
mungen des Bautrégervertragsgesetzes (BTVG) anzuwenden.
Diese Schutzbestimmungen sollen die Erwerberseite im Falle der
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Insolvenz des Bautragers vor dem Verlust ihrer Zahlungen
schiitzen. Da manche Bautrager die gesetzlichen Vorschriften
nicht einhalten, sollten Sie den Vertragsentwurf durch eine
Rechtsanwaltskanzlei oder ein Notariat tiberprifen lassen und das
Honorar dafir vorher schriftlich vereinbaren (siehe unten)!

Planung der Bauausfiihrung

Vor der Planung sollte der Héchstbetrag, den Sie fir den Bau
aufwenden wollen, festgelegt und das Planungshonorar schriftlich
fixiert werden.

Beachten Sie, dass Planungsauftrage entgeltlich sind, wenn nicht
ausdricklich eine Gratisleistung vereinbart wurde oder wenn nicht
das Unternehmen den Plan von sich aus — als Grundlage fr sein
Angebot — erstellt.

Nicht nur mit der Planung, sondern auch mit der Ausschreibung
und Bauleitung sollten Sie ein qualifiziertes Planungsbiiro, den
planenden Baumeisterbetrieb oder das planende Architekturbiro
beauftragen. Die Kosten dafiir kdnnen meist durch Einsparungen,
die bei geschickter Auftragsvergabe, Vermeidung von Méangeln
oder besserer Terminkoordination zu erzielen sind, hereingebracht
werden.

Ausschreibung — Vergleichbare Angebote

Richten Sie das vom Architekturbiiro oder Bauleiterbetrieb
erstellte Leistungsverzeichnis mit gleichem Inhalt an mehrere
bauausfiihrende Anbieter (Ausschreibung)! Nur so ist ein Kosten-
vergleich moglich. Prifen Sie mit seiner Hilfe aber auch, ob das
erhaltene Angebot vollstandig ist!

Kostenerhdhungen sind haufig auf ungenaue Leistungsverzeich-
nisse und Zusatzauftrage oder auf nachtragliche Umplanungen
zurlickzufthren.

Angebot, Kostenvoranschlag, Pauschalpreis

Beim Kostenvoranschlag berechnet das Unternehmen, welche
Kosten es fir eine Leistung verrechnen wirde. Im Gegensatz
zu einem Angebot bietet es damit nicht zwangslaufig die tatsach-
liche Ausfithrung an.

Wird der Kostenvoranschlag fir eine Privatperson erstellt, ist er
gratis, wenn nicht im Vorhinein auf die Kostenpflicht hingewiesen
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wurde. Angebote (Offerte) sind nach der Rechtsprechung gratis,
weil sie im Interesse des Unternehmens liegen, das sich einen
Auftrag erhofft.

Auftragserteilung

Mit der Ausfiihrung der Bauarbeiten sollten Sie einen Fachbetrieb
als Generalunternehmen beauftragen. Dieser haftet dann auch fir
Fehler seiner Subunternehmen. Lassen Sie die Vertragsentwiirfe
und -bedingungen des Bauunternehmens von einer Rechts-
anwaltskanzlei oder einem Notariat Gberpriifen, mit dem Sie zuvor
eine schriftliche Honorarvereinbarung getroffen haben!
Zumindest bei gréBeren Bauvorhaben sollten Sie vor der Auswahl
der Baufirma nach Referenzkunden fragen und sich bei diesen
nach ihrer Zufriedenheit mit dem Bauunternehmen erkundigen.
Es ist auch empfehlenswert, sich bei einem der Glaubigerschutz-
verbande tber die finanzielle Situation der Baufirma zu infor-
mieren. Moglicherweise ist auch lhre kontofiihrende Bank bereit,
eine Bankauskunft (das ist eine Information Uber die Kredit-
wirdigkeit des Unternehmens) einzuholen. Ob das Unternehmen
die erforderliche Gewerbeberechtigung hat, erfahren Sie — je nach
Firmensitz — bei der jeweiligen Bezirkshauptmannschaft oder
beim Magistrat.

Unterschreiben Sie den Bauauftrag erst nach Vorliegen der
Baubewilligung oder halten Sie schriftlich fest, dass der Auftrag
nur gilt, wenn diese erteilt wird! Machen Sie auch das Zustande-
kommen der benétigten Kreditfinanzierung oder die Genehmigung
der beantragten Wohnbauférderung zur Vertragsbedingung!

Versicherungen

Auch wahrend der Bauphase kann ein Gebaude durch Feuer oder
andere Elementarereignisse zerstért oder beschadigt werden.
Schutz dagegen bietet eine Rohbauversicherung. Wenn die
Auftraggeberseite am Bau — etwa durch die Mithilfe von Verwand-
ten — Eigenleistungen erbringt, ist der Abschluss einer Bauhelfer-
Unfallversicherung berlegenswert. Sie kann auch auf kurze
Zeitraume (z.B. fir einen Monat) abgeschlossen werden.



Bauvertrag

Der Bauvertrag sollte ein umfassendes Leistungsverzeichnis mit
Massen- und Preisangaben sowie eine detaillierte Beschreibung
der einzelnen Arbeitsleistungen enthalten. Vollstandigkeit und
Inhalt des Leistungsverzeichnisses sollten Bauexperten/-innen
lhres Vertrauens (z.B. ein Architekturbliro oder planender
Baumeisterbetrieb) Uberprifen. Lassen Sie sich schriftlich
garantieren, dass mit den angegebenen Leistungen das Bauwerk
plangemaB errichtet werden kann!

Keine miindlichen Auftrage

Halten Sie Zusatzauftrage oder sonstige Vereinbarungen aus
Beweisgriinden immer schriftlich fest und vermerken Sie im
Bauvertrag, dass ein Zusatzauftrag nur dann giltig zustande
kommt, wenn er schriftlich erteilt wurde!

O-Normen

Erst durch eine entsprechende Vereinbarung werden die O-Normen
Vertragsbestandteil. Zu diesem Zweck kann beispielsweise
folgende Klausel in den Vertragstext aufgenommen werden: , Die
technischen und vertraglichen O-Nomen in ihrer derzeitigen
Fassung sind Vertragsbestandteil. Geschuldet wird daher eine
dem Stand der Technik, mindestens aber den anzuwendenden
technischen O-Normen entsprechende Leistung. Anderslautende
Vertragsklauseln, die die Position des Auftraggebers verschlech-
tern, sind ungultig.”

Eigenleistung

Bei Vereinbarungen, wonach sich die Auftraggeberseite zur
Mithilfe verpflichtet, sind Streitigkeiten bei der Abrechnung
vorprogrammiert, wenn der Umfang der Eigenleistung sowie die
Qualifikation des Hilfspersonals nicht genau festgelegt werden.
Wenn Sie sich auf eine derartige Vereinbarung (berhaupt
einlassen, sollte auch eine Uberwachung durch den Polier der
Baufirma schriftlich zugesichert werden. Es ist ratsam, sich die
von den Helfern/-innen geleisteten Arbeitsstunden auf der Bau-
stelle vom Polier bestatigen zu lassen (z.B. durch einen



schriftlichen Vermerk im Bautagebuch). Die gréBten Einspar-
moglichkeiten durch Eigenleistungen sind Gbrigens beim Innen-
ausbau gegeben. Der Abschluss einer Unfallversicherung fir die
beigestellten Helfer/-innen ist zu empfehlen.

Baustellenkoordinator

Um die Beachtung der Sicherheitsvorschriften und eine reibungs-
lose Koordination der Arbeiten zu gewdhrleisten, muss ein
Baustellenkoordinator bestellt werden, wenn Beschéftigte von
zumindest zwei Unternehmen auf der Baustelle tatig sind.
Vereinbaren Sie schriftlich, dass das Bauunternehmen (oder
das Architekturbiiro oder der Bauleiterbetrieb) diese Funktion
Gbernimmt — méglichst ohne daflir ein zusatzliches Honorar zu
verrechnen!

Ver- und Entsorgungsleitungen

Von den AufschlieBungsgebiihren zu unterscheiden sind die
vom Bauunternehmen herzustellenden Anschlisse fir Ver- und
Entsorgungsleitungen auf dem Grundstiick oder auf 6ffentlichem
Gut. Unklare Formulierungen in Vertrdgen machen oft nicht
deutlich, ob diese Arbeitsleistungen im Angebot der Baufirma
enthalten sind oder nicht.

Preis — Zahlungsplan

Vereinbaren Sie schriftlich einen Fixpreis und achten Sie auf
eventuelle Indexklauseln, die zu einer Erh6hung der Preise fiihren
kénnen! Die in Vertragen vielfach enthaltene Klausel ,,Abrech-
nung erfolgt nach tatsachlichem Aufwand“ bedeutet, dass eine
Uberschreitung des Angebotes méglich ist.

Leisten Sie moglichst keine Vorauszahlungen oder lassen Sie
sich diese zum Beispiel durch eine abstrakte, unwiderrufliche
Bankgarantie der bauausflihrenden Firma absichern! R&umen
Sie keinesfalls selbst der Baufirma eine abstrakte unwiderrufliche
Bankgarantie ein!

Die Bankgarantie ist eine Moglichkeit, Vorauszahlungen abzu-
sichern. Sie garantiert etwa, dass die im Bauvertrag festgelegten
Leistungen auch erbracht werden. Die Voraussetzungen fir
die Inanspruchnahme der Bankgarantie kénnen unterschiedlich



geregelt sein. Prifen Sie daher den Text sehr genau! Dieser sollte
so abgefasst sein, dass Sie die Summe durch bloBe Zahlungs-
aufforderung von der Bank erhalten.

Die Zahlung sollte nach Baufortschritt erfolgen (vergleiche Raten-
plan im Bautrégervertragsgesetz). Zahlen Sie die vereinbarten
Raten nur nach mangelfreier Fertigstellung des jeweiligen Bau-
abschnitts! Es kommt vor, dass Baufirmen mit der Drohung, den
Bau einzustellen, zu Vorauszahlungen dréngen, obwohl sie selbst
mit ihren Leistungen im Rickstand sind oder der jeweilige Bau-
abschnitt schwerwiegende Méangel aufweist. Ein solches Verhalten
ist ein Alarmzeichen und kann auf Zahlungsschwierigkeiten der
Firma hinweisen. Lassen Sie sich in diesem Fall rasch rechtlich
beraten!

Haftriicklass — Absicherung fiir Mangel

Schriftlicher Vertragsbestandteil sollte auch ein Haftriicklass in
Hoéhe von zumindest drei bis fiinf Prozent des Auftragswertes
sein. Das bedeutet: Sie kdnnen diesen Betrag vorerst vom
Gesamtbetrag abziehen und einbehalten. Fallig wird er erst, wenn
innerhalb von drei Jahren (Gewahrleistungsfrist) keine Mangel
aufgetreten sind. Sollte Ihnen von der Baufirma statt dessen eine
Bankgarantie in Hohe des vereinbarten Haftriicklasses angeboten
werden, achten Sie darauf, dass Sie diese im Bedarfsfall durch
bloBe Zahlungsaufforderung an die Bank — auch wenn ein
Konkurs- oder Ausgleichsverfahrens gegen die Baufirma lauft — in
Anspruch nehmen kénnen!

Fertigstellung

Der Fertigstellungstermin muss unmissverstandlich durch eine
genaue Datumsangabe im Vertrag festgehalten werden.

Achten Sie darauf, dass der vor allem in Kaufvertragen Uber
Fertighduser haufig verwendete Begriff ,schlusselfertig nicht
bedeutet, dass das Haus bezugsfertig ist! Meist ist etwa die
Verlegung der Kanalrohre samt Anschluss an die Kanalisation
nicht im Auftrag enthalten. Unter ,bezugsfertig” versteht man,
dass die Bauarbeiten am Haus sowie flr jene allgemeinen Teile
des Gebdudes und der Wohnanlage, die fir die Benltzung
erforderlich sind, auch tatséachlich abgeschlossen sind.



Ubernahmeprotokoll

Die Abnahme (Ubernahme/Ubergabe) der vereinbarten Bau-
leistung ohne Vorbehalt I6st den Ubergang der Preis- und
Leistungsgefahr, den Lauf der Gewahrleistungsfrist und — wenn
keine spezielle Zahlungsvereinbarung getroffen wurde - die
Verpflichtung zur Zahlung aus. Wird die vereinbarte Leistung
mangelhaft oder vereinbarungswidrig angeboten, kénnen Sie die
Ubernahme verweigern, die Zahlung der Schlussrechnung zurtick-
halten und auf einer Verbesserung bestehen.

Haben Sie die Bauleistung vorbehaltlos Gbernommen, kdnnen
Sie fur offensichtliche, auch einem Laien erkennbare Mangel
nachtraglich keine Gewahrleistungsanspriiche geltend machen.
Bei Bauarbeiten groBeren Umfanges empfiehlt es sich auf jeden
Fall, eine formelle Abnahme/Ubernahme der Leistungen mit Hilfe
eines ,,Ubernahmeprotokolls* zu vereinbaren.

Im Ubernahmeprotokoll (Vorlage unter http://www.ak-konsumen-
ten.info ! ) werden die bei der gemeinsamen Uberpriifung fest-
gestellten Mangel und der fir die Mangelbehebung vorgesehene
Termin schriftlich festgehalten. Bis zur ordnungsgemaBen
Mangelbehebung kénnen Sie grundsatzlich den gesamten noch
offenen Rechnungsbetrag zuriickhalten. Zumindest sollte die
zurlickbehaltene Summe ausreichen, um die Mangelbehebung
notfalls von einem Fremdbetrieb ausfiihren zu lassen.

Sonderfall Bautragervertrag

Das Bautragervertragsgesetz (BTVG) schitzt Kaufer, die von
einem Unternehmen (Bautrager) ein vorgeplantes Haus (oder eine
Wohnung) samt Grundstiick erwerben und vor Fertigstellung mehr
als 150 Euro pro Quadratmeder der Nutzflache bezahlen missen.
Auch wenn der Grundstiickskauf nur vom Bautrager vermittelt
wird, ist das BTVG anzuwenden.

Die Schutzbestimmungen im BTVG sehen eine Absicherung der
vereinbarten Vorauszahlungen durch verschiedene Sicherungs-
maBnahmen vor, um die Erwerberseite im Falle einer Insolvenz
des Bautragers vor groBen finanziellen Verlusten zu bewahren.
Dies kann durch schuldrechtliche Sicherung (z.B. Bankgarantie,
Versicherung), durch grundbticherliche Sicherstellung in Verbin-
dung mit einem Ratenplan oder durch pfandrechtliche Sicherung
(Hypothek) erfolgen.
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Eine der im Gesetz vorgesehenen und héaufig angewendeten
Sicherungsméglichkeiten ist die grundbicherliche Sicherstellung
des Rechtserwerbs in Verbindung mit der Zahlung nach Raten-
plan. Es gibt zwei Varianten des Ratenplanes:

Ratenplan A
15 Prozent bei Baubeginn aufgrund einer rechtskraftigen
Baubewilligung
35 Prozent nach Fertigstellung des Rohbaus und des Daches
20 Prozent nach Fertigstellung der Rohinstallationen
12 Prozent nach Fertigstellung der Fassade und der
Fenster einschlieBlich Verglasung
12 Prozent nach Bezugsfertigstellung oder nach
vereinbarter vorzeitiger Ubernahme
4 Prozent nach Fertigstellung der Gesamtanlage
Der verbleibende Rest von 2 Prozent ist nach Ablauf von drei
Jahren zu zahlen. Zuséatzlich muss der Bautréger eine schuld-
rechtliche Sicherheit fur alle vermogenswerten Nachteile, die
durch den Konkurs des Bautragers entstehen kénnen, in Hohe von
mindestens 10 Prozent des Preises vorlegen (z.B. Bankgarantie).

Ratenplan B
10 Prozent bei Baubeginn aufgrund einer rechtskraftigen
Baubewilligung
30 Prozent nach Fertigstellung des Rohbaus und des Daches
20 Prozent nach Fertigstellung der Rohinstallationen
12 Prozent nach Fertigstellung der Fassade und der
Fenster einschlieBlich Verglasung
17 Prozent nach Bezugsfertigstellung oder nach
vereinbarter vorzeitiger Ubernahme
9 Prozent nach Fertigstellung der Gesamtanlage
Der verbleibende Rest von 2 Prozent ist nach Ablauf von drei
Jahren zu zahlen.
Ob die Schutzbestimmungen des BTVG in Ihrem Vertrag enthalten
sind, sollten Sie im Zweifelsfall durch eine Rechtsanwaltskanzlei
oder ein Notariat prifen lassen. Gravierende Verletzungen
der gesetzlichen Informations- und Sicherungspflichten des
Bautragers konnen die Erwerberseite dazu berechtigen, vom
Vertrag zurilickzutreten oder eine Vertragsaufhebung zu verlangen
(Teilnichtigkeit des Vertrages).
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Baumangel
Vorbeugen

Um Baumangeln bestmoglich vorzubeugen, sollten Sie einen
planenden Baumeisterbetrieb, ein Architekturbiro oder ein quali-
fiziertes Planungsbiiro mit der Bauleitung und Uberwachung der
Bauarbeiten beauftragen. Feuchte Keller kommen als Baumangel
sehr haufig vor. Eine entsprechende Isolierung und Fundierung
sollte daher bei der Planung und Angebotslegung bericksichtigt
werden. Da eine nachtragliche Sanierung sehr schwierig ist,
sollten Sie vor allem in der heiklen Phase des Kellerbaus fiir eine
qualifizierte Bauliberwachung sorgen.

In Hinblick auf allenfalls spater zu Tage tretende Mangel ist es
ratsam, die Bauarbeiten fotografisch zu dokumentieren und ein
Bautagebuch zu fuhren.

Bestehen Sie auf eine formelle Ubergabe des Bauprojektes
mittels Protokoll und halten Sie Mangel darin schriftlich fest!
Werden vom Bauunternehmen gleichzeitig Zusagen tber Art und
Zeitpunkt der Mangelbehebung gemacht, ist eine schriftliche
Bestatigung empfehlenswert.

Beheben

Stellen sich Mangel erst nach der Ubergabe heraus, sollten Sie
moglichst rasch, aus Beweisgriinden am besten mit eingeschrie-
benem Brief, reklamieren. Einen Musterbrief finden Sie unter
http://www.ak-konsumenten.info ! Tritt der Mangel innerhalb der
ersten sechs Monate ab Ubergabe auf, gilt ndmlich die Vermu-
tung, dass er schon bei Ubergabe vorhanden war und somit die
Voraussetzungen fir einen Gewahrleistungsanspruch erfillt sind.
Ist die Baufirma zur Mangelbehebung nicht bereit, kénnen Sie
mit Einschreibebrief eine angemessene Frist fur die Mangel-
behebung setzen und ankiindigen, nach deren Ablauf ein anderes
Unternehmen mit der Behebung der Mangel zu beauftragen.
Die Kosten muissen Sie dann moéglicherweise vor Gericht gegen
das verantwortliche Unternehmen geltend machen. Die Gewéhr-
leistungsfrist betragt drei Jahre. Innerhalb dieser Frist haftet das
Bauunternehmen verschuldensunabhéngig fiir Mangel an den von
ihm durchgefihrten Bauarbeiten, wenn diese schon bei Fertig-
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stellung vorhanden waren, aber erst spater — innerhalb der
Gewabhrleistungsfrist — erkannt werden. Mangel, die auch fir
einen Laien offensichtlich sind, miissen schon bei Ubernahme
reklamiert werden.

Nach Ablauf der Gewahrleistungsfrist kénnen Sie nur mehr
Schadenersatzanspriiche geltend machen (innerhalb von drei
Jahren ab Kenntnis des Schadens und des Schadigenden).
Dies setzt aber ein Verschulden der Baufirma am Entstehen des
Schadens voraus.

Finanzierung
Gesamtkosten

Eine realistische Ermittlung der gesamten Kosten des Bau-
projektes bildet die Grundlage fir einen maBgeschneiderten
Finanzierungsplan. Hilfreich sind in diesem Zusammenhang
Checklisten, wie sie etwa von Banken oder im Internet angeboten
werden. Damit stellen Sie sicher, dass auch anfallende Neben-
kosten (Steuern, Gebihren, AufschlieBungskosten, Makler-
provisionen usw.) berlcksichtigt werden. Vergessen Sie auch
nicht auf die Kosten fir die Einrichtung! Empfehlenswert ist es
zudem, einen zuséatzlichen Finanzpolster einzuplanen, um fir
allfallige Uberschreitungen bei den Baukosten vorgesorgt zu
haben.

Eigenmittel

Eine Finanzierung ohne Eigenmittel stellt ein betrachtliches
Risiko dar und wird nur in Ausnahmefallen moglich sein. Werbe-
anzeigen oder Angebote, die eine Realisierung lhres Wohntraumes
auch ohne Eigenmittel und mit niedrigen monatlichen Belastun-
gen versprechen, entpuppen sich oftmals als unrealistisch. Eine
Faustregel besagt, dass die Eigenmittel rund ein Drittel der
Gesamtkosten betragen sollten. Bei der Kreditvergabe gehen die
Banken namlich vom vermutlichen Marktwert im Falle eines
Verkaufes aus (dem so genannten Beleihungswert), der in der
Regel niedriger (mit rund 60 bis 80 Prozent der Investitions-
summe) angenommen wird.
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Haushaltsplan

Stellen Sie in einem Haushaltsplan lhre Einnahmen und Aus-
gaben gegeniiber, um Ihr monatlich frei verfiighbares Einkommen
zu ermitteln! Als Faustregel gilt, dass Sie héchstens zwei Drittel
des monatlich frei verfligbaren Einkommens zur Ruckfihrung der
Kredite verwenden sollten. Das schafft |hnen einen kleinen
finanziellen Spielraum, um auch fir unvorhergesehene Ereignisse
(z.B. Kosten fiir Autoreparatur) geriistet zu sein. Bedenken Sie,
dass Wohnbaufinanzierungen sehr langfristig sind (20 Jahre und
mehr) und lhr Lebensstandard bei sehr engen Finanzierungen auf
Dauer erheblich eingeschrankt wird! Checklisten von Banken oder
Rechner im Internet unterstiitzen Sie bei der Ermittlung lhres
Haushaltsbudgets.

Finanzierungsalternativen

Holen Sie mehrere gleichartige Finanzierungsangebote ein und
vergleichen Sie diese vor allem nach folgenden Kriterien:

Kosten (effektiver Jahreszinssatz, Gesamtkosten, Bearbeitungs-
und Kontoftihrungsgebiihren, Kosten flir Risikoversicherung usw.)
Vertragsbedingungen (Zinsanpassungsklausel, verlangte Sicher-
heiten usw.)

Wohnbaufinanzierungen werden haufig durch eine Hypothek (also
durch ein Pfandrecht auf einer Liegenschaft) oder durch eine
hinterlegte Pfandbestellungsurkunde besichert. Da Hypothekar-
kredite ein geringeres Ausfallsrisiko haben, sind sie glinstiger als
andere Kredite (z.B. Schalterkredit fiir Autokauf). Meistens ist im
Finanzierungsplan eine Kombination der einzelnen Finanzierungs-
alternativen vorgesehen (z.B. Wohnbauférderung und Bankkredit
oder Bauspardarlehen).

Baukonto

Zu Beginn eines Bauvorhabens wird haufig ein Baukonto zur
Bezahlung von Rechnungen und Gebuhren eingerichtet. Dabei
handelt es sich um ein giinstig verzinstes Girokonto mit Uberzie-
hungsméglichkeit. Das Baukonto dient hauptséachlich zur
Zwischenfinanzierung (etwa bis beantragte Mittel aus Wohnbau-
forderung ausbezahlt werden). Nach Eingang der erwarteten Gel-
der wird ein eventueller Restsaldo zumeist in einen Bankkredit
umgewandelt.
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Bankkredit

Wohnbaukredite der Banken sind Ublicherweise in monatlichen
Raten zurlickzuzahlen und haben Laufzeiten zwischen 20 und 30
Jahren. Es kénnen fixe oder variable Zinsen vereinbart werden.
Mit jeder Ratenzahlung verringert sich die Kreditschuld und damit
die Berechnungsbasis fir die Zinsen. Endféllige Euro-Darlehen,
bei denen wéhrend der Kreditlaufzeit nur die Zinsen beglichen
werden, sind riskant — auf die Gefahren muss deshalb ausftihrlich
hingewiesen werden.

Achten Sie darauf, welcher Zinssatz nach Ablauf einer allfalligen
Fixzinsperiode oder nach einem kurzfristig glltigen Einstiegs-
zinssatz zum Tragen kommt!

Bauspardarlehen

Der grundlegende Vorteil eines Bauspardarlehens ist die Zinsen-
obergrenze (derzeit 6 Prozent jahrlich). Pro Person kann ein
Bauspardarlehen von derzeit héchstens 180.000 Euro gewahrt
werden. Fir ein Bauspardarlehen sind Eigenmittel erforderlich,
die entweder angespart oder bei sofortigem Bedarf auch vorfinan-
ziert werden konnen. Die Zeit bis zur konkreten Zuteilung des
Darlehens kann durch ein Zwischendarlehen (iberbriickt werden.

Wohnbaufirderung

Die Bedingungen der Wohnbauférderung werden von den Bundes-
landern geregelt. Die Forderung besteht hauptséachlich in Form
von zinsginstigen Darlehen oder Zuschiissen. Die Vergabe ist an
bestimmte Auflagen gebunden (z.B. &sterreichische Staatsbirger-
schaft, Einkommensobergrenze, GroBe des Objektes). Die Méglich-
keiten der Wohnbauférderung sollten jedenfalls in Ihre Finanzie-
rungsiberlegungen einflieBen. Details zu Foérderungen und
Forderstellen finden Sie unter http://www.ak-konsumenten.info !

Bankgarantie (Avalkredit)

Manche Firmen verlangen vor Projektbeginn eine Bankgarantie
(Zahlungsgarantie). Dabei handelt es sich um ein abstraktes und
in der Regel unwiderrufliches Zahlungsversprechen einer Bank.
Fur das Unternehmen bedeutet eine Zahlungsgarantie die Sicher-
heit, fir seine erbrachten Leistungen die Zahlung zu erhalten. Aus
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banktechnischer Sicht gewahrt Ihnen die Bank einen Haftungs-
kredit (die Bank haftet fur lhre Zahlungsverpflichtungen, prift
jedoch nicht, ob eine Bankgarantie zu Recht in Anspruch genom-
men wird oder nicht!). Daflir missen Sie eine Haftungsprovision
sowie einmalige Gebuhren flr die Ausfertigung der Bankgarantie
bezahlen.

Weiterfihrende Informationen zum Thema Finanzierung finden
Sie unter http://www.ak-konsumenten.info !

Energiesparendes Bauen

Ein energiesparendes Haus zu bauen bedeutet, durch optimale
Geb&udeplanung und gute Warmedammeigenschaften die
Warmeverluste nach auBen so gering wie méglich zu halten und
durch eine Stidausrichtung solare Gewinne zu nutzen.
Beschrieben wird die energetische Qualitat eines Gebaudes mit so
genannten Energiekennzahlen. So wie die Angabe des Benzin-
verbrauchs pro 100 Kilometer verrét, wie sparsam ein Auto ist,
ist z.B. die Nutzheiz-Energiekennzahl (NEZ) ein MaB fir den
jahrlichen Heizwarmebedarf eines Hauses je Quadratmeter.

Wer energieeffizient und umweltfreundlich bauen will, sollte
folgende Grundregeln beachten:

kompakte Bauweise

Stidausrichtung des Gebaudes

gut geddmmte Gebaudehille

Komfortliftung mit Warmertickgewinnung tberlegen
sorgféltige Bauausfiihrung

erneuerbare Energietrager nutzen

Diese Faktoren beeinflussen die Energiekennzahl wesentlich.

e Durch eine moglichst kompakte Bauweise (z.B. rechteckiger
Grundriss und zwei GeschoBe) bleibt die Gebaudeoberflache
klein, was die Warmeverluste gering halt. Erker, Loggien,
Dachgaupen, unbeheizte Dachraume, Balkone tiber Wohnraum
usw. vergréBern die AuBenflachen und damit die Warmeverlus-
te lhres Hauses. Auch die GesamtgroBe |hres Hauses beein-
flusst wesentlich Ihre Energiekosten.

e Wenn vom Bauplatz her moglich, kénnen Sie durch eine
Stidausrichtung des Geb&udes die Sonneneinstrahlung besser
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nutzen (solare Warmegewinne tber die Stidfenster) — das senkt
den Heizwarmebedarf.

e Gute Dammeigenschaften der Wande und Decken zur AuBen-
luft und zu unbeheizten Raumen sorgen ebenfalls fir einen
niedrigen Energiebedarf.

e Zusatzlich kénnen die Liftungswarmeverluste (Energie zum
Aufwarmen der Frischluft) durch eine Komfortliftung mit War-
merlckgewinnung verringert werden.

e Die Nutzung von erneuerbaren Energietragern wie der Sonne
senkt den Priméarenergiebedarf.

In Oberdsterreich gibt es derzeit beim Neubau von Eigenheimen

drei Energieeffizienz-Kategorien: das 00. Niedrigenergiehaus mit

einer Energiekennzahl (NEZ) von hochstens 45 Kilowattstunden
pro Quadratmeter und Jahr, das 00. Niedrigstenergiehaus mit
einer Energiekennzahl (NEZ) von héchstens 30 Kilowattstunden
pro Quadratmeter und Jahr und das 00. Passivhaus mit einer
Energiekennzahl (NEZ) von hochstens 10 Kilowattstunden pro
Quadratmeter und Jahr.

Wie wird ein Gebaude zu einem
sehr energieeffizienten Gebaude?

Erreicht werden kann eine niedrige Energiekennzahl durch
eine gute Planung, die neben einer kompakten Bauweise auch die
Nutzung der solaren Gewinne durch eine Sldorientierung der
Fensterflachen berlicksichtigt. Voraussetzung sind sehr gute Warme-
démmeigenschaften der Gebaudehille. Eine KomfortlGftungs-
anlage mit Wéarmeriickgewinnung verringert die Liftungswarme-
verluste. Weiters sollte auf die Vermeidung von Warmebriicken bei
samtlichen Bauteilanschliissen und Bauteillibergédngen geachtet
werden.

Was sind sehr gute Warmedammeigenschaften?

Gute Dammeigenschaften der Bauteile (niedrige U-Werte) senken
den Energiebedarf. Gute Warmedammung heit z.B. Drei-
Scheiben-Wéarmeschutzverglasung bei den Fenstern (U-Werte des
gesamten Fensters von 1,0 bis 0,8 Watt pro Quadratmeter und
Grad Kelvin), Dammung der obersten GeschoBdecke mit mindes-
tens 30 Zentimetern und der Kellerdecke mit mindestens 16
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bis 20 Zentimetern Warmedammung. Bei den AuBenwanden
bedeutet gute Warmedammung beispielsweise ein 50 Zentimeter
dicker hochwarmedémmender Hochlochziegel, ein 25 oder 30
Zentimeter dicker Hochlochziegel mit 16 bis 20 Zentimetern
Dammung oder eine Holzriegelwand mit 30 bis 35 Zentimetern
Dammung.

Wie funktioniert eine Komfortliiftung?

Sie passt die zugefiihrte Luftmenge genau dem hygienischen
Frischluftbedarf an. Zuséatzlich kann die in der Abluft enthaltene
Warme zur Vorerwdrmung der Zuluft genutzt werden. Die Komfort-
|Gftung gewinnt bis zu 90 Prozent der in der Abluft enthaltenen
Energie zurtick.

Luftdichtheit

Ein wichtiges Kriterium bei der Realisierung eines Niedrigst-
energiehauses ist eine luftdichte Geb&udehdlle. Sie sorgt dafir,
dass Bauteile nicht GbermaBig ausklihlen, Bauschaden sowie
Schimmelbildung vermieden werden und keine unkontrollierten
Liftungsverluste auftreten. Die Gebaudedichtheit wird idealer-
weise durch einen Luftdichtheitstest nachgewiesen.

Warmebriicken

Warmebriicken sind Schwachstellen des Geb&udes, bei denen an
ortlich begrenzten Stellen mehr W&rme verloren geht als durch
andere, gut gedammte Flachen. Beim Bau eines Geb&udes ist es
wichtig, Warmebriicken moglichst zu vermeiden. Diese treten
typischerweise vor allem an folgenden Bauteillibergédngen auf:
e Fensteranbindung

(Laibung, Sturz, Fensterbrett, Rollladenkasten)
e Anbindung der AuBen- und Innenwénde an die

Kellerdecke / Fundamentplatte
e Anbindung der AuBenwénde an die Dachkonstruktion.
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Heizenergietrager und 6kologische Mindestanforderungen

Die Nutzung erneuerbarer Heizenergietrager wie Pellets, Hack-
schnitzel, Solarenergie und Umgebungswarme sowie Fernwarme
liegt im Trend und wird auch durch das Land Oberdsterreich
gefordert. Folgende Kriterien hinsichtlich Heizenergietrager und
folgende 6kologische Mindestanforderungen sind fir den Erhalt
der Wohnbauférderung (Neubau) zu beachten:

Einsatz eines der nachfolgend angefiihrten innovativen
klimarelevanten Hauptheizsystems:

Heizungssystem auf Basis emissionsarmer, biogener Brenn-
stoffe (Pellets, Hackgut oder Stiickholz)

Elektrisch betriebenes Heizungswarmepumpensystem mit
einer Jahresarbeitszahl von zumindest 4 (bei Luft-
Warmepumpen 3,5). Die Warmepumpe wird mit Strom betrie-
ben, der zu 100 Prozent aus erneuerbaren Energietragern
(Handlermix) erzeugt wird.

Elektrisch betriebenes Heizungswarmepumpensystem mit
einer Jahresarbeitszahl von zumindest 4 (bei Luft- Warmepum-
pen 3,5). Die Warmepumpe wird mit einer thermischen Solar-
anlage mit mindestens 4 Quadratmetern Aperturflache kombi-
niert, bei einer Energiekennzahl (NEZ) groBer 30
Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahr mindestens 8
Quadratmeter Aperturflache.

Elektrisch betriebenes Heizungswarmepumpensystem mit
einer Jahresarbeitszahl von zumindest 4 (bei Luft-Warmepum-
pen 3,5). Die Warmepumpe wird mit einer netzgekoppelten
Photovoltaikanlage mit mindestens 1 Kilowattpeak kombiniert,
bei einer Energiekennzahl (NEZ) groBer 30 Kilowattstunden
pro Quadratmeter und Jahr mindestens 2 Kilowattpeak.

Fern- oder Nahwarme aus hocheffizienter Kraft-Warme-
Koppelungs-Anlage oder sonstiger Abwarme, die andernfalls
ungenutzt bleibt.

Fernwarme mit einem Anteil erneuerbarer Energie von zumin-
dest 80 Prozent
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Erdgas-Brennwert- oder Flissiggas-Brennwert-Anlage in Kom-
bination mit einer thermischen Solaranlage mit mindestens 4
Quadratmetern Aperturflache, bei einer Energiekennzahl (NEZ)
groBer 30 Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahr mindes-
tens 8 Quadratmeter Aperturfléche.

Erdgas-Brennwert-Anlage  betrieben mit zumindest 30
Prozent Biogas, bei einer Energiekennzahl (NEZ) groBer
30 Kilowattstunden pro Quadratmeter und Jahr zumindest 60
Prozent Biogas.

Kohle, Heiz6l und Elektroheizungen durfen als Haupt-
heizsystem nicht verwendet werden.

Folgende 6kologische Mindestkriterien sind einzuhalten:
HFKW-freie  und HFCKW-freie Warmedédmmstoffe und
Baustoffe

Selbsttatig wirkende Einrichtungen zur raum- oder zonenwei-
sen Regelung der Raumtemperatur (z.B. Thermostatventil)
Niedertemperaturverteilsystem  (Vorlauf-/Ricklauftemperatur
héchstens 55/45 Grad Celsius)

Bei Umwalzpumpen sind gemaB  Energieverbrauchs-
Kennzeichnung (EU-Energie-Label) nur Pumpen der Klasse A,
A+ und A++ zulassig.

Ein wassergetragenes Heizsystem ist vorzusehen (ausgenom-
men bei Passivhausern).

Elektrische Durchlauferhitzer zur Warmwasser-Bereitung sind
nicht zulassig.

Ein Nachweis (ber die einzuhaltende Vermeidung der
sommerlichen Uberwarmung ist auf Verlangen vorzulegen.
Luftdichte Geb&udehtlle

Vermeidung von Zirkulationsleitungen fir die Warmwasser-
versorgung

Fachgerechte hydraulische Einregulierung der Wéarmever-
teilungs- und Warmeabgabe-Systeme
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Okologische Dimmstoffe aus
nachwachsenden Rohstoffen

Okologische Dammstoffe aus nachwachsenden Rohstoffen werden
immer mehr eingesetzt, weil sie die Umwelt schonen. Es gibt eine
Reihe von Dammstoffen, die 6kologischen Kriterien entsprechen:
Die Umweltbelastung und der Energiebedarf bei der Herstellung
sind gering. Bei der Nutzung kommt es zu keiner gesundheit-
lichen Beeintréchtigung. Die Entsorgung ist unproblematisch
oder eine Wiederverwendung méglich.

Neben den Materialeigenschaften (z.B. diffusionsoffen, feuchtig-
keitsregulierend) ist beim Vergleich von Dammstoffen auch die
Warmeleitfahigkeit ein wichtiges Kriterium. Je kleiner die Warme-
leitzahl Lambda (in Watt pro Meter und Grad Kelvin) ist, umso
besser ist die Dammwirkung. Schlechtere Lambda-Werte kénnen
durch hohere Dammstoffstarken ausgeglichen werden. Die
Warmeleitfahigkeit (Lambda-Wert) der folgenden beispielhaften
Okologischen Dammstoffe liegt in der Regel zwischen 0,04 und
0,045 Watt pro Meter und Grad Kelvin.

Schafwolle

Durch die natirliche Krauselung, die hohe Elastizitdat und das
feuchtedynamische Verhalten unterscheidet sich Schafwolle von
anderen Faserdammstoffen. Schafwolle nimmt bis zu 30
Gewichtsprozente an Feuchtigkeit auf, ohne dass sich die Warme-
leitfahigkeit wesentlich verandert.

Flachs

Dammstoffe aus Flachs (und auch aus Hanf) besitzen eine hohe
Formbestandigkeit. Sie schrumpfen im eingebauten Zustand
nicht. Durch natirliche Bitterstoffe sind die Dammstoffe von
Natur aus gegen Schéadlingsbefall durch Insekten oder Nagetiere
geschitzt.

Hanf

Bei der Herstellung von Dammplatten und Dammfilzen werden
Hanf- und Flachsfasern h&aufig miteinander vermischt. Hanf ist
wie Flachs von Natur aus gegen Schadlingsbefall geschtzt.
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Kork

Kork kommt vor allem aus den Korkeichenwaldern im Mittel-
meerraum. Die Herstellung von Kork erfolgt durch Mahlen von
geschalter Korkrinde zu Granulat, das mit HeiBdampf behandelt
wird. Durch Expansion des Granulats und Bindung durch die
korkeigenen Harze entstehen Blocke, die nach einer Abliftzeit zu
Platten geschnitten werden.

Stroh

Stroh hat eine hohe Warmedammaqualitat. Der Aufwand fir den
Einbau bei der vorgefertigten Bauweise ist mit konventionellen
Dammstoffen vergleichbar.

Holzfaserddmmplatten

Holzfaserddmmplatten werden aus Schwach- und Resthélzern
von Fichten oder Kiefern erzeugt. Holz und Holzwerkstoffe sind
bauphysikalisch hochwertige Produkte.

Zellulose

Zellulose ist mit Flammschutzmittel vermischtes Altpapier und
wird als Schittung oder auch eingeblasen verwendet. Eine Ver-
arbeitung durch einen lizenzierten Fachbetrieb ist empfehlens-
wert, da das richtige Einblasen von grundlegender Bedeutung
far die Dammwirkung ist.

Fur die Verwendung von okologischen Dammstoffen gibt es bei
Neubau und Sanierung Férderungen des Landes Oberdsterreich.
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Energieberatung fiir Neubau und Sanierung

Nutzen Sie das umfassende produktunabhangige Beratungs-
angebot des 00. Energiesparverbandes! Um welche Energiefragen
es in der Beratung auch geht, die Energieberater/-innen geben
Ihnen sachkundige und praxisnahe Antworten.

Beispiele fiir Fragestellungen in der Energieberatung:

e Sie planen den Neubau eines Einfamilienhauses?

Sie denken an eine Sanierung lhres Einfamilienhauses?

Sie moéchten lhre Heizung erneuern?

Sie wollen eine Solaranlage einbauen?

Sie méchten Informationen Uber geeignete Energiespar-
maBnahmen?

Sie planen die Anschaffung energiesparender Elektrogerate?
e Sie brauchen eine Auskunft zu Energieférderungen?

Welche Beratungsaktionen gibt es?

Telefonische Beratung

Manche Fragen kénnen rasch beantwortet werden und lassen sich
schon am Telefon kléren. Dafiir steht die kostenlose Hotline unter
0800/205206 zur Verfligung.

Energieberatung beim Neubau oder bei der Sanierung

Der Energiesparverband  des Landes Oberosterreich bietet
produktunabhéngige und kostenlose Beratungen an. Sie finden in
zwolf Beratungsstellen in ganz Oberdsterreich statt. Eine vor-
herige Terminvereinbarung ist notwendig.

Auch ohne Terminvereinbarung wird in den Raumen des 00.
Energiesparverbandes in Linz (LandstraBe 45) zu den Birozeiten
(Montag bis Donnerstag: 8.00 Uhr bis 16.30 Uhr, Freitag: 8.00
Uhr bis 12.30 Uhr) beraten.

Wie kommen Sie zur Energieberatung?

per Telefon: Hotline 0800/205206 oder Tel. 0732/7720-14860
per E-Mail: energieberatung@esv.or.at
per Internet-Formular: www.energiesparverband.at
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Geld sparen mit der AK!

Mit den Online-Rechnern der Arbeiterkammer
Oberosterreich finden Sie die glinstigste Autohaft-
pflichtversicherung oder den billigsten Strom- und
Gasanbieter, das glinstigste Gehaltskonto, das beste
Sparangebot und den glinstigsten Kreditanbieter.

Autofahrer, die einen Gebrauchten kaufen oder
verkaufen wollen, kénnen online den Eurotaxwert,
also den Marktwert ihres Gebrauchten, ermitteln.

Mit dem Handytarifrechner finden Sie den
glinstigsten Handytarif.

Viele aktuelle Preisvergleiche (Heizél, Pellets, ...)
helfen lhnen ebenfalls Geld sparen. Das alles sowie
Infos zu Konsumentenrechtsfragen und Musterbriefe
finden Sie unter

www.ak-konsumenten.info

Wir beraten Sie gerne

Tel.: 0732/ 6906-2
E-Mail: konsumenteninfo@akooe.at
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