IMMOBILIEN - Sanierung und Ausbau

Kostengiinstig neuen
Wohnraum schaffen

Mit gezielten An- und Umbauten konnen Eigenheimbesitzer effizient zusétzlichen

Wohnraum schaffen und Kosten sparen. Das GELD-Magazin zeigt, wie man so ein

,.Ein Baukonto ist
dann sinnvoll, wenn
der Kunde einen ge-
nauen Uberblick iiber
die Gesamtkosten von
Beginn bis zum Ab-
schluss des Vorha-
bens haben michte.”

Harald Draxl, Geschéftsfiihrer
bei Infina

Beispiel einer
Sanierungsforderung

Forderbare Gesamtkosten:
100.000 EUR

Der Einmalzuschuss wiirde 25.000
EUR betragen.

Alternativ Annuitdtenzuschuss fir
einen 100.000 EUR-Kredit mit 12
Jahren Laufzeit; 4,5 % Fixzins und
Monatsrate: ca. 900 EUR, davon waren
35 % ein Annuitatenzuschuss von
monatlich 315 EUR auf 12 Jahre. Das
waren insgesamt 45.360 EUR.

Info: Die Finanzierung kann trotzdem
auf ldngere Laufzeit abgeschlossen
werden, wobei der AZ nur 12 Jahre
gewdhrt wird.
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Projekt optimal plant und finanziert.

MICHAEL KORDOVSKY

urch Zubauten oder Aufstockun-

gen bestehender Hauser konnen

einzelne Rdume oder auch neue
Wohneinheiten entstehen. Beliebt sind da-
bei Dachbodenausbauten oder gleich die
Aufstockung des Einfamilienhauses um zu-
mindest eine Etage. Verfiigt der Garten {iber
geniigend Baufldche und besteht ausreichen-
der Abstand zum Nachbarn wére auch im
Erdgeschoss ein Anbau denkbar. Entweder
konnen die ergénzten Wohnrdume mittels
Durchbruch vom Bestandsgebédude erschlos-
sen werden oder es erfolgt der Zubau einer
eigenstdndigen Wohneinheit mit getrenn-
tem Zugang.

Giinstige Schaffung von Wohnraum

Abhingig von bautechnischen Ubergingen,
eingesetzten Materialien und notwendigen
Anpassungen von Installationen kostet der
Anbau eines Zimmers zwischen 1.500 und
4.000 Euro pro m?. Die Errichtung eines ge-
samten Stocks kostet indessen — je nach Aus-
fithrung — zwischen 2.500 und 3.500 Euro
pro m2. Im Vergleich dazu liegen die Herstel-
lungskosten eines durchschnittlichen Fertig-
hauses mit einer GréBe von ca. 150 m? zwi-
schen 2.000 und 3.000 Euro pro m2. Massiv-
bauweise kann noch entsprechend teurer
werden. Hinzukommen Grundstiickskosten.
Bei einem Preis von 200 Euro pro m2 und
einem Baugrund von 750 m? sind inklusive
ca. zehn Prozent Nebenkosten bereits
165.000 Euro zu berappen und es kommen
noch Baunebenkosten fiir Baubewilligung,
Erschlieffung, Vermessung, Bodengutachten
und Bauversicherung von beispielsweise ins-
gesamt 20.000 Euro hinzu — dann kostet das

gesamte Fertighaus samt Grundstiick zwi-
schen 485.000 und 635.000 Euro.

Richtig finanzieren

Ein Umbau bzw. Anbau, aber auch ein Neu-
bau eines Einfamilienhauses kann entweder
iiber ein Baukonto oder optional gleich {iber
einen Langfristkredit finanziert werden.
,Ein Baukonto ist dann sinnvoll, wenn der
Kunde einen genauen Uberblick iiber die
Gesamtkosten von Beginn bis zum Abschluss
des Vorhabens haben méchte, oder Forder-
mittel vorfinanziert werden miissen. Natiir-
lich ist auch ein sofortiges Kreditkonto mog-
lich, welches ebenfalls je nach Bedarf bela-
stet werden kann. Dies macht man dann,
wenn man sich etwaige langfristige Kredit-
konditionen sofort absichern mochte, er-
klart Harald Draxl, Geschéftsfiihrer des Fi-
nanzierungsberatungsunternehmens Infina
und warnt: ,In beiden Fillen ist es unum-
ganglich, Kostenvoranschliage inklusive ei-
ner detaillierten Baukostenaufstellung vor-
zubereiten und der Bank vorzulegen. Bei
den Kostenvoranschldgen reichen die rele-
vanten Gewerke, wobei ein Prozentsatz von
mindestens 75 Prozent der Gesamtinvestiti-
onssumme mittels Angeboten unterlegt wer-
den sollte.“ Je besser der Kunde sich auf das
Projekt vorbereitet, desto geringer werden
die Baukosteniiberschreitungs-Risiken. ,,Die
Baukostenkontrolle ist auch fiir die finan-
zierende Bank von relevanter Bedeutung. Je
ausfiihrlicher und detaillierter die Unterla-
gen sind, desto eher wird die Bank eine Fi-
nanzierung befiirworten®, so Draxl.

Die Zinsen fiir An- und Umbau-Finanzierung
sind in der Regel ident mit jenen bei Woh-
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nungskédufen und liegen aktuell (per 20.10.)
bei variabel ca. 5,25 Prozent p.a. und im Fal-
le 20-jéhriger Fixzinsbindungen bei 4,25 bis
4,50 Prozent. ,Jm Zusammenhang mit Wohn-
bauférdermitteln schreibt das jeweilige Bun-
desland der finanzierenden Bank vor, dass
bestimmte Zinssdtze nicht iiberschritten
werden diirfen bzw. im Falle von Fixzinsan-
geboten diese mindestens mit einem 10-jah-
rigen Fixzinssatz angeboten werden®, so
Draxl.

Attraktive Forderungen

Forderungen erleichtern die Baufinanzie-
rung, wenn man die Regeln kennt. Fiir Neu-
bauférderungen zihlt die Maximalfldche
von 150 m2. Der Antragsteller darf kein wei-
teres Eigentum besitzen und ein Einkom-
menslimit nicht iibersteigen.

,Handelt es sich um ein bestehendes Objekt,
das saniert wird, kommt meist eine Sanie-
rungsforderung in Betracht. Im Falle eines
bestehenden Objekts, das saniert und mit
neuem Wohnraum erweitert wird, handelt
es sich um eine Sanierungsférderung mit Er-
weiterung des Wohnraums. In beiden Fillen
kann der Kunde zwischen einem Einmalzu-
schuss (EZ) im Schnitt von ca. 25 Prozent
der forderbaren Gesamtkosten oder einem
laufenden Annuitdtenzuschuss im Schnitt
von ca. 35 Prozent der jeweiligen Annuitét
eines Bankkredites wéhlen. Der Annuititen-
zuschuss wird jedoch maximal auf zwolf
Jahre gewdhrt und wird halbjdhrlich vom
Land auf das Kreditkonto ausbezahlt er-
klart Draxl.

Im Rahmen einer Sanierungs- und Erweite-
rungsférderung kann der Kunde optional
auch eine Neubauférderung in Anspruch
nehmen. Voraussetzung: Die neue Wohn-
nutzfldche muss mindestens 75 Prozent von
der dann gesamt genutzten Wohnfldche be-
tragen. ,,Dabei ist zu unterscheiden, ob es
sich dann um eine Eigenheimférderung oder
um eine Forderung im Rahmen der verdich-
teten Bauweise handelt”, so Draxl. Wohn-
bauférderungen sind in den einzelnen Bun-
desldndern unterschiedlich und bei Detail-
fragen sollte die jeweilige Wohnbauforder-
stelle bei der Bezirkshauptmannschaft kon-
taktiert werden. <

Das ist bei einer Aufstockung zu beachten:

>Vor Baubeginn: Prifung der Statik,
erlaubte Gebdudehohe sowie den
Abstand zum Nachbargebaude und
Baugenehmigung einholen.

> Nach Genehmigung sollten fiir das
Projekt verschiedene Angebote und
Kostenvoranschldge fiir einzelne
Arbeitsschritte eingeholt werden.
Finanzierungsmoglichkeiten sollten
ausgelotet werden und noch vor
Baubeginn sollten nach Ausarbeitung

eines Finanzierungsplans alle Forder-
ungen beantragt sein.

> Eventuell macht es bei adlteren Gebau-
den unter Forderaspekten Sinn, die
Aufstockung mit einer Kernsanierung
und/oder thermischen Sanierung zu
verkniipfen.

> Eine gute Trittschallddmmung sollte
unter dem neuen Stockwerk den
Gerduschpegel minimieren.

Das ist bei einem Anbau zu beachten:

>Vor Baubeginn: Verlauf von Bauland-
grenzen, Abstand zu Nachbarn,
Sickerldsungen fiir Regenwasser und
bautechnische Ubergange priifen
sowie Baugenehmigung einholen.

> Nach erfolgter Baugenehmigung
Kostenvoranschldge fiir einzelne
Arbeitsschritte einholen und Finan-
zierungskonzept unter Betrachtung
der Forderungen erstellen. Forderan-

trage sollten vor Baubeginn gestellt
werden.

> Der Zubau kann von Familienmitglie-
dern bewohnt oder auch spater einmal
vermietet werden und ist somit
vielseitig nutzbar.

> Da die Bodenplatte ohnehin erforder-
lich ist, konnte sich, je nach Ausrich-
tung des Bestandsgebaudes, gleich ein
zweistockiger Anbau lohnen.
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