
Noch werden Wetten angenommen: Wie
werden sich die Zinsen für Baufinanzie-
rungen 2008 entwickeln? Diese Frage
treibt vor allem diejenigen um, die mit
dem Gedanken spielen, zu bauen oder zu
kaufen, aber auch diejenigen, deren Zins-
bindung in nächster Zeit ausläuf,t und die
sich fragen, ob es sinnvoll wäre, schon
jetzt die Anschlussfinanzierung in die
Wege zu leiten.

Die gute Nachricht zuerst: Damit, dass
die Zinsen im laufenden Jahr steil nach
oben gehen könnten, rechnet keiner der
vom Tagesspiegel befragten Experten.
Von einem gleich bleibenden Satz geht
HeinzHelmutMülleraus,DirektorImmo-
bilien der Berliner Sparkasse. Kai Oppel
vom Internet-Baufinanzierer Hypothe-
kendiscount sieht einen leichten Anstieg
in einem Korridor von 4,5 bis 5,5 Prozent
– und Finanzberater Max Herbst von fmh
zeichnet eine Perspektive, die aus Sicht
der Kreditnehmer sogar noch verlocken-
der ist: „Ich glaube, dass die Zinsen bis
März oder April um 0,25 bis 0,5 Prozent
fallen“,soderFinanzexperte.„IndenSom-
mermonaten könnten sie sich dann wie-
deraufdenjetzigenStandkonsolidieren.“

Als Argument für seine Prognose die-
nen Herbst weiter anhaltende Unsicher-
heiten und Krisen, etwa der US-Wirt-
schaft oder in Sachen Öl. Diese, so glaubt
der Experte, würden Anleger dazu brin-
gen,infestverzinslichePapierestattinAk-
tienzuinvestieren.DerenZinswerdeauf-
grund des Andrangs sinken – und mit ih-
nen eben auch die Zinsen für Kredite.

Müller und Oppel sehen dazu noch die
Angst vor Inflation in Europa als Faktor
mit möglichen Auswirkungen auf die Zin-
sen für Baufinanzierungen: Denn die
könnte die Europäische Zentralbank dazu
bringen, den Leitzins anzuheben. Könnte
– Sparkassenmann Müller glaubt das
nicht, Oppel von Hypothekendiscount
hingegendoch–sokommendiebeidenEx-
perten zu ihren unterschiedlichen Ein-
schätzungen in Sachen Zinsentwicklung.
Und Finanzberater Max Herbst weist da-
rauf hin, dass auch noch andere Faktoren
Einfluss auf die Entwicklung der Baugeld-

zinsen haben – etwa der Konkurrenz-
druck: „Das Geschäft ist schwierig, weil
nur noch moderat neu gebaut und gekauft
wird. Das heißt, die Banken müssen mehr
Entgegenkommen in der Entscheidungs-
und Tilgungsphase zeigen.“

DerBlickaufdieFünf-Jahres-Übersicht
gibt Herbst recht in seiner Ansicht, nicht
sklavisch auf den Leitzins zu schauen:
Denn zwar folgen die Baugeldzinsen in
der Regel auf längere Sicht ungefähr der
Entwicklung des Leitzinses der EZB.
Doch oft mit großer Verspätung. Und be-
trachtet man kürzere Zeiträume, so sind
sogar gegenläufige Entwicklungen von
LeitzinsundBaugeldzinsenfestzustellen.

Was aber nun tun, wenn die Zinsbin-
dung in nächster Zeit ausläuft? Läuft sie
noch maximal dreieinhalb Jahre so wäre
einsogenanntesForward-Darlehendenk-
bar,dassdenZinsaufdasgegenwärtigeNi-
veau zementiert – allerdings meist mit ei-
nemvonderRestlaufzeitabhängigenAuf-
schlag verbunden. „Nicht sinnvoll“, fin-
det Herbst, der von stagnierenden bis sin-
kendenZinsenausgeht.KaiOppelvonHy-
pothekendiscount sieht die Lage differen-
zierter: „Wer den Anstieg der monatli-
chen Rate auf jeden Fall ausschließen
muss, der sollte über ein Forward-Darle-
hen nachdenken, der Rest kann spekulie-
ren.“ Heinz Helmut Müller von der Spar-
kasse rät in jedem Fall dazu, „sich das der-
zeitige Zinsgefüge auf die nächsten 10
oder 20 Jahre zu sichern.“
Einig sind sich alle darin, bei Finanzie-
rungen möglichst lange auf Sicherheit
zu setzen. So verweist Kai Oppel da-
rauf, dass die Unterschiede zwischen 10-
und 15-jähriger Zinsbindung mit 0,15
Prozent Aufschlag wenig ins Gewicht fal-
len. Max Herbst pflichtet bei: „Es kann
zwar sein, dass die Zinsen noch einmal
auf vier Prozent sinken. Aber bei 15 Jah-
ren Bindung habe ich viel Zeit, den Markt
zu beobachten, und die Finanzierung ist
kaum teurer.“ „Grundsätzlich rate ich zu
langen Zinsbindungsfristen“, sagt auch
Müller. Nur wer mit Kapitaleingängen
rechne oder innerhalb der Laufzeit ver-
kaufen wolle, also damit plane, den Kre-
dit vorzeitig abzulösen, der könne über
kürzere Fristen nachdenken.

Ihren Ausweis, bitte
Welche Informationen liefert der Energiepass Mietern und Käufern?

WAS STEHT INS HAUS?
Ich werde bald umziehen. Wenn ich
keine geeignete Wohnung zum Kauf
finde, werde ich wieder mieten. Da die
Energiekosten aber immer weiter stei-
gen, möchte ich wissen, egal ob als Mie-
ter oder Eigentümer, wie hoch der Heiz-
energiebedarf ist. Ich weiß, dass bereits
im Jahr 2002 der Energieausweis für Neu-
bauten eingeführt wurde. Außerdem
habe ich gehört, dass solche Ausweise
nun auch für ältere Gebäude gefordert
werden. Ab wann benötigt man als Woh-
nungseigentümer denn einen Energieaus-
weis? Und was kann ich als Miet- oder
Kaufinteressent daraus ableiten?

WAS STEHT IM GESETZ?
Bereits mit der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) im Jahr 2002 wurde die
Pflicht eingeführt, für Neubauten Ener-
gieausweise auszustellen. Auch bei älte-
ren Gebäuden, die ab diesem Zeitpunkt
wesentlich umgebaut oder vergrößert
wurden, gilt eine solche Pflicht. Was ab
1. Juli 2008 hinzu kommt, ist, dass auch
für Wohngebäude, die bis 1965 errichtet
wurden, Interessenten ein solcher Aus-
weis vorgelegt werden muss, wenn diese
verkauft, verpachtet oder vermietet wer-
den sollen. Ab 1. Januar 2009 gilt das
dann für sämtliche Gebäude, also Wohn-

und auch Gewerbeobjekte.
In öffentlichen Gebäuden
mit Publikumsverkehr, wie
etwa Rathäusern, Schulen
und Krankenhäusern muss
der Ausweis sogar öffent-
lich sichtbar ausgehängt
werden, wenn diese mehr
als 1 000 Quadratmeter
Grundfläche besitzen. Nur
für kleine Wohngebäude
mit weniger als 50 Quadrat-
metern Nutzfläche sind sie
nicht notwendig. Im Ener-
gieausweis wird anhand nor-
mierter Berechnungsverfah-
ren angegeben, wie groß
der Primärenergiebedarf
des gesamten Gebäudes ist.
Individuelle Einflüsse des
Nutzers sind dabei nicht be-
rücksichtigt. Ein Energieaus-
weis hat in der Regel eine
Geltungsdauer von 10 Jah-
ren. Ältere Energieaus-
weise bleiben aber weiterhin gültig, auch
wenn die neue Energieeinsparverord-
nung in Kraft getreten ist. Für Vermieter
besteht nur dann die Pflicht, dem Mieter
einen Energieausweis vorzulegen, wenn
eine Wohnung neu vermietet wird, nicht
aber bei bestehenden Mietverhältnissen.

UND WIE STEHEN SIE DAZU?
Da der Energieausweis auf
der Grundlage von Normbe-
rechnungen erstellt wird,
dient er für künftige Nutzer
zur Information über die ge-
samte Energieeffizienz des
Gebäudes. Ähnlich wie bei
der Verbrauchsangabe bei ei-
nem Pkw kann der Miet-
oder Kaufinteressent damit
das energetische Niveau ver-
schiedener angebotener Ge-
bäude vergleichen. Der tat-
sächlich entstehende Ver-
brauch von Heizenergie und
die daraus resultierenden
Kosten lassen sich aus dem
Energieausweis dagegen
nicht entnehmen – einfach
deshalb, weil sie stark von
der individuellen Nutzung
abhängen. Sollte der tatsäch-
liche Energieverbrauch über
den Normwerten des Ener-

gieausweises liegen, hat der Käufer oder
Mieter deshalb keinen rechtlichen An-
spruch, den finanziellen Verlust des
Mehrverbrauchs einzuklagen oder eine
Mietminderung durchzusetzen. Eine Ord-
nungswidrigkeit liegt dann vor, wenn der
Energieausweis falsch ausgestellt wurde.
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Die vier günstigsten Anbieter von
Hypothekendarlehen in der Region:
1. MkiB GmbH 4,67 %
2. Citibank  4,75 %
3. Postbank / BHW 4,82 %
4. Commerzbank  4,83 %

Die vier günstigsten Anbieter im Netz:
1. Cosmos Direkt 4,61 %
2. Dr. Klein & Co.  4,61 %
3. Enderlein &Co. 4,61 %
4. Interhyp  4,61 %

 Effektivzins, 10 Jahre, Beleihung 60 Prozent
 Musterberechnung möglich unter www.fmh.de

Befangener Gutachter
Eine vor Gericht streitende Partei kann
einen Gutachter wegen „Besorgnis der
Befangenheit“ ablehnen, wenn er einen
Ortstermin durchgeführt hat, obwohl
nur eine Partei anwesend war. Hier ging
es um eine Hausbesichtigung. Die anwe-
sende Partei, so der Gutachter, habe wäh-
rend seiner Besichtigung an der Treppe
gewartet. Darauf komme es aber, so das
Saarländische Oberlandesgericht, nicht
an. Es genüge, dass er der einseitigen Ein-
flussnahme eines Prozessgegners ausge-
setzt gewesen sei. (AZ: 5 W 104/07-34)

Hartz IV und warmes Wasser
Arbeitsagenturen dürfen die Stromkos-
ten eines Beziehers von Hartz IV unmit-
telbar an den Versorger überweisen. Im
vorliegenden Fall galt dasselbe auch für
die Gaskosten. Die Arbeitsagentur hatte
von dem dafür maßgebenden Betrag in

Höhe von 67 Euro allerdings 13 Euro pro
Monat für die Versorgung mit Warmwas-
ser abgezogen. Begründung: Dies müsse
von der monatlichen Regelleistung von
347 Euro beglichen werden. Das Bayeri-
sche Landessozialgericht bestätigte dies.
(AZ: L 7 B 873/06 AS ER)

Betriebskosten
Lässt ein Vermieter den Öltank des Hau-
ses durch eine Spezialfirma reinigen, so
kann er den Aufwand dafür auch dann
nicht im Rahmen der Betriebskostenab-
rechnung auf die Mieter umlegen, wenn
dies durch eine besondere Klausel im
Mietvertrag so vorgesehen ist. Weil es
sich dabei nicht um eine regelmäßige
Ausgabe, sondern um eine Instandset-
zung handelt, muss der Vermieter den
Aufwand für die Entschlammung des
Tanks selbst tragen, so das Amtsgericht
Speyer. (AZ: 33 C 126/07) büs

E FURTEILE
„Straßenbaubeitragsrecht in Berlin“
Das umstrittene Gesetz und was es
konkret in der Praxis bedeutet
27,50 Euro; Grundeigentum-Verlag

C DNÄCHSTE SEITE

ANZEIGEANZEIGE

Sie steigen,
sie steigen nicht:

Die große Zinsfrage
Wird Baugeld 2008 teurer? Der Tagesspiegel

fragte Experten – und die sind sich nicht ganz einig

IMMOBILIEN

Über Haus und Woh-
nung wird oft gestritten.
Unsere Experten klären
jede Woche eine Frage.

Im Wechsel antworten

� Katrin Dittert,
Fachanwältin

� Stephen-M. Dworok,
Bausachverständiger

� Ernst-Michael,
Ehrenkönig, Notar

� Hartmann Vetter,
Berliner Mieterverein
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Von Kai Kolwitz

DAS BLÜHT DEN MIETERN Betriebskos-
ten und Klimaschutz: Mieterbunds-
Chef Franz-Georg Rips im Interview

....

www.berlin-
topimmobilien.de

Rufen Sie uns an (030):

288 30 999Wir suchen
Miethäuser
aller Art und alle Lagen

Berlin – Potsdam – Dresden – Chemnitz – Zwickau – Leipzig 
Halle – Magdeburg – Lübeck – Wismar – Rostock – Schwerin

...mehr als 20 Jahre Erfahrung

Industrie & Logistik 2008.
Hochwertige Objekte von Engel & Völkers.

Produktions-, Lager- und Büroflächen zur
Anmietung in Berlin Spandau mit Nutz-
fläche bis 15.000 m2, teilbar ab 200 m2.

Engel & Völkers ist Ihr Ansprechpartner für Immobilien – auch für Industrie-Objekte. Zum Kauf oder zur Anmietung stehen
beispielsweise individuell teilbare Büro- und Produktionsflächen in diesem Gebäudeensemble in Berlin-Tempelhof. 

Ca. 1.900 m2 vielseitig nutzbare Fläche und
Büroräume bietet diese zum Kauf steh-
ende Liegenschaft in Berlin-Tempelhof.

Diese Liegenschaft in Berlin-Marzahn mit
ca. 2.700 m2 Gesamtfläche in bestem Zu-
stand wird verkauft über Engel & Völkers.

Büro Berlin Gewerbe · Kochstraße 22 · 10969 Berlin
Telefon 030-20 34 60 · www.engelvoelkers.com
berlingewerbe@engelvoelkers.com

IMMOBILIE DER WOCHE

Das Haus K400 der Bauunion 1905 mit der Ausstattungsvariante „Das gesicherte Haus“ Foto: Bauunion 1905

Vom Landeskriminalamt Sachsen zertifiziert: „Das gesicherte Haus“
Weit mehr als 100.000 mal
wurde im vergangenen Jahr 
in Deutschland in Häuser und
Wohnungen eingebrochen. In
40 Prozent aller Fälle geschah  
dies am hellichten Tag. Leider
weist die Kriminalstatistik aus,
dass es immer mehr Einbruchs-
versuche gibt.
Die gute Nachricht: Immer
häufiger scheitern die Ein-
brecher. Die Ausrüstung eines
Haues mit Sicherheitstechnik
errichtet Hürden, die es den
Verbrechern immer schwieri-

ger machen. Verglichen mit
diesem Schutz ist die Inves-
tition in die entsprechende
Technik gering. Denn das 
beste und schönste Haus wird
plötzlich wertlos, wenn sich
seine Bewohner nicht mehr
sicher fühlen.
Die Bauunion 1905, Spezialist
für den Bau hochwertiger
Wohnhäuser, hat auch bei 
diesem Thema eine Vorreiter-
Rolle eingenommen. Denn
schon im Jahr 2002 hat das
Unternehmen in Zusammenar-

beit mit dem LKA Sachsen
eine Präventions-Initiative
entwickelt, aus der die
Ausstattungsvariante „Das 
gesicherte Haus“ hervorge-
gangen ist.
Hiermit ist Sicherheit für
jeden Hausbesitzer bezahlbar
geworden. Das zertifiziert
Paket enthält viele technische
Maßnahmen und liefert ein
nach polizeilichen Standards
abgesichertes Haus, das
dadurch auch eine dauerhafte
Wertsteigerung erzielt. Immer

mehr Familien entscheiden
sich für die Ausführung „Das
gesicherte Haus“, welche auf-
grund der langjährigen Erfah-
rung der Bauunion 1905
einmalig ist. Wegen der stark
gestiegenen Nachfrage durch
interessierte Bauherren –
eventuell vor dem Hinter-
grund der Zunahme von 
Einbrüchen in den vergange-
nen Monaten – führt die Bau-
union 1905 jetzt Sicherheits-
wochen mit Preisvorteilen
durch. Bauherren können sich

täglich im Massivhauspark
Netzen (an der A2) informie-
ren. In den 6 Musterhäusern
kann das Ausstattungspaket
„Das gesicherte Haus“ live
erlebt werden. Weitere 11 Mus-
terhäuser befinden sich im
Massivhauspark Gröditz (an
der B169). Die Parks haben
täglich, auch am Wochenende,
von 10-17 Uhr geöffnet, der
Eintritt ist frei. Das Einzugs-
gebiet und viele wertvolle In-
formationen finden Bauherren
unter www.bauunion1905.de


