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Hausverwalter
können sparen

KOLUMNE

BeimThema „Hausver-
waltung“ denken die
meisten leider fast nur

an Ärger und Kosten. Natür-
lich bekommen die Hausver-
walter Geld für ihre komple-
xe Arbeit, abgerechnet wird
meist mit einem Pauschalbe-
trag für jede Einheit in jedem
betreuten Objekt. Nicht üb-
liche, also zusätzliche, Leis-
tungen werden extra abge-
rechnet. Das sollte vorher
möglichst präzise und rechts-
sicher vereinbart worden
sein. Unklare Formulierun-
gen bergen nur Ärger, wenn
es zum Konflikt kommt.
Einen guten Hausverwalter

erkennt man aber vor allem
daran, dass er sich auch da-
rum kümmert, Kosten zu mi-
nimieren, also gut und vor-
ausschauend zu wirtschaften.
Das kann das Unternehmen
vor allemmit sogenannten
Rahmenverträgen. Da er als
Vertreter einer ganzen Grup-
pe von Kunden auftritt, ist er
gegenüber Lieferanten und
Versicherungen in einer star-
kenVerhandlungsposition.
Bei Gebäudeversicherungen
und Energielieferanten kann
der Hausverwalter soVerträ-
ge zu weitaus günstigeren Be-
dingungen abschließen, als
es der einzelneVerbraucher
jemals könnte. Zudemwer-
den dieseVereinbarungen je-
weils über mehrere Jahre ab-
geschlossen, wasVermietern
undMietern über einen län-
geren Zeitraum fix kalkulier-
bare Preise sichert und so ihre
Kalkulation erleichtert.
Sowohl Immobilieneigen-

tümer als auch deren Mieter
sollten also ein großes Inte-
resse daran haben, mit sol-
chen Hausverwaltungen zu-
sammenzuarbeiten – das
spart eine Menge Geld bei
gleichen Leistungen.

Karl Drack
Der Autor ist Geschäftsfüh-
rer der DI Drack Immobilien
Management GmbH inMeer-
busch.

Besser Gutachter hinzuziehen
(tmn) In den Hausbaube-
schreibungen von Schlüssel-
fertiganbietern finden sich
neben dem Text zunehmend
auch Auszüge aus Bauplänen.
Dabei handelt es sich oft nicht
um Beispiele oder illustrati-
ves Beiwerk, sondern tatsäch-
lich um Ausführungsdetails
des geplanten Hauses. Eigent-
lichbegrüßenswert, sollteman
meinen. Denn damit haben
die Bauinteressenten neben
der Beschreibung in Textform
eine sehr konkrete Informati-
on über die geplante Ausfüh-
rung mancher Baudetails zur
Hand. Doch Vorsicht: Zwar ist
grundsätzlich davon auszu-

gehen, dass es sich dabei um
bekannte und bewährte Kon-
struktionsweisen handelt.
Dochwarumsollte einBauun-
ternehmen inderart offensiver
Weise seine Ausführungsde-
tails zuMarkte tragen? Schließ-
lich erhaltendadurch auchdie
Mitbewerber Zugriff auf diese
Informationen. Deshalb wird
ein Unternehmen besonders
kreative und gelungene eigen-
ständige Lösungen kaum in
dieser Form verbreiten.
Aber auchdie schonerwähn-

ten bekannten Bauweisen
müssen nicht immer bewährt
sein, beziehungsweise setzen
eine Ausführungsqualität vo-

raus, die in der Praxis auf der
Baustelle leider nicht immer
komplett umgesetzt wird, wie
die Erfahrung mancher Bau-
herrenberater im VPB zeigt.
So kann es sein, dass manche
der indenBaubeschreibungen
enthaltenen Ausführungsva-
rianten in Teilen von techni-
schenNormenwieDINabwei-
chen. Deshalb sind Bauherren
gut beraten, einen hersteller-
unabhängigen, produktneu-
tralen Bausachverständigen
seines Vertrauens heranzuzie-
hen. Bauherren bleiben näm-
lich fast immer auf denKosten
zur Behebung möglicher Fol-
geschäden sitzen.

(bü) Carport Hat ein Mann ei-
nen Bausatz für einen Carport
geliefert bekommen (in drei
Paketenmitmehrerenhundert
Einzelteilen), undbesitzt er ein
60-tägiges Rückgaberecht, so
muss er den Carport in einem
„transportfähigen Zustand für
denAbtransport bereitstellen“.
Lässt die vom Verkäufer vier-
mal entsandte Spedition die
Pakete jeweils liegen, weil die-
se teilweise geöffnet unddurch
die lange Lagerung im Garten
teilweise aufgelöst waren, so
kann der Kunde die Erstat-
tung des Kaufpreises nur Zug
um Zug gegen korrekte Rück-
gabedesCarports erwarten. Ist
er nicht mangelhaft, so muss

der Käufer ihn behalten oder
ordnungsgemäß für eine Ab-
holungeinpacken. (AmGMün-
chen, 142 C 21245/23)

Grundsicherung Ergibt sich
aus der Jahresabrechnung des
Stromanbieters eines Arbeits-
losen, derGrundsicherungbe-
zieht, eine Gutschrift, so darf
das Jobcenter diesesGuthaben
nicht einfachmit denHeizkos-
tenverrechnen.DennHeizkos-
ten gehören zu denKosten der
Unterkunft und sind imRegel-
fall voll zu übernehmen. Die
Kosten für Strom hingegen
werden pauschal mit dem Re-
gelsatz abgegolten. (BSG, B 7
AS 21/22 R)
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Platz schaffen in kleinen Wohnungen

VON EVA DIGNÖS

Auch wer in einem Apartment
oder WG-Zimmer lebt, muss
dort alle seine Habseligkeiten
unterbringen. Auch jene, die
weniger dekorativ sind: den
Staubsauger, denWäschestän-
der oderdengroßenRucksack,
den man nur einmal im Jahr
braucht.
Wie also schafft man dafür

Stauraum, der nach Möglich-
keit auch noch gut aussieht?
Die üblichen Notlösungen
versagenmeist – zumindest in
letzteremPunkt.Washinter der
Zimmertür verstecktwird, fällt
spätestens bei geschlossener
Tür insAuge.Undvollgestopfte
SchränkeundSchubladen, die
sichnurnochmitMühe schlie-
ßen lassen, sind nicht nur ein
unschöner Anblick. Man wird
sie auch kaum noch nutzen,
weilman zwischen all demKr-
empel nichts mehr findet.
Schritt eins auf demWeg zu

mehr Stauraum erfordert des-
halb keine Investitionen, son-
dern vor allem den Mut, sich
von Dingen zu trennen. Was
braucht man wirklich? Und
waskannweg, kannverschenkt
oder auf dem Flohmarkt ver-
kauft werden?
Alle sechsMonate empfiehlt

Sima Niroumand eine solche
private Inventur. Die Kölne-
rin entwickelt Wohnkonzepte
für kleineWohnungen, vor al-
lem für Familien. Niroumand

weiß, wovon sie spricht: Mit
zwei Kindern wurde ihre ei-
gene Innenstadtwohnung in
Köln eigentlich zu klein. Aber
die Familie hatte keine Mög-
lichkeit umzuziehen. „Also
musstenwir nachMöglichkei-
ten suchen, den vorhandenen
Wohnraum zu optimieren.“
Damit all die Dinge, die nach
dem Ausmisten noch da sind,
tatsächlich aufgeräumt wer-
den, „muss Stauraum so ge-
staltet werden, dass man ihn
gut nutzen kann“, sagt Nirou-
mand. Schubladen solltenalso
nicht klemmen, sondern sich
leicht öffnen lassen, Schränke
und Regale ohne größere Ver-
renkungen erreichbar und gut
beleuchtet sein.„Selbstkleben-
de LED-Strips eignen sich da-
für sehr gut“, sagt Niroumand.
Sie hält auch nichts davon, in
jedeNische noch ein Schränk-
chen zu schieben, jede Lücke
zwischen zwei Möbelstücken
mit Regalbrettern zu füllen:
„Das wirkt oft sehr unruhig.“
Platz schaffen, ohne zu viel

Raum zu verbrauchen, lässt
sich besser mit Möbeln, die
mehrere Funktionen haben.
Unter einem Bett zum Bei-
spiel sind bis zu vier Quadrat-
meter Platz für Stauraum.Den
machtmanmit einemPodest-
bett nutzbar: Der Lattenrost
wird auf Kästen mit Schubla-
denoderRegalenmontiert. Kü-
chenschränke sind dafür gut
geeignet.

Plant man das Podest et-
was breiter und länger als die
Ma-tratze, entsteht zusätzliche
Ablagefläche,„die sichauchals
Sitzgelegenheit eignet“, sagt
Paola Bagna. Die Architektin
hat sich auf Mikroapartments
spezialisiert. In Berlin gestal-
tete sieWohnungen, in denen
auf 20 Quadratmetern Schlaf-
und Wohnraum, Küche und
Bad Platz fanden. Ein Klas-
siker für hohe Räume ist das
Hochbett, unter dem Platz ist
für Schränke, einen Schreib-
tisch oder ein Sofa. „Im Altbau

ist die Höhe eine Qualität, die
sich gutnutzen lässt“, sagtBag-
na,„abermanmuss aufpassen,
dass man sich durch solche
Einbauten nicht das Tages-
licht nimmt.“ Das sei nämlich
gerade für kleineRäumewich-
tig, die,wennkeinLichtherein-
fällt, noch winziger wirken.
Auch ein Schreibtisch kann

zum Multifunktionsmöbel
mit Aufbewahrungsmöglich-
keit werden – wenn man die
Arbeitsplatte auf niedrige
SchränkeoderRegale legt.Ho-
cker und Bänke zum Aufklap-

pen sind zugleich Mini-Truhe
undSitzgelegenheit. Stauraum
schaffe auch, wer statt einer
Zwischenwand einen Schrank
aufstellt, der sich von beiden
Seiten öffnen lässt, sagt Paola
Bagna. Eine Nische im Raum
kann man mit einemVorhang
oder Paravent abtrennen und
dahinter StaubsaugerundWä-
scheständer verstecken.
Vielen Räumen lässt sich

noch erstaunlich viel Platz ab-
gewinnen, wenn Regale und
Schränke nicht auf halber
Höhe enden, sondern bis zur

Decke gebaut werden. Auch
über der Tür ist noch Platz
für ein Regalbrett oder einen
Hängeschrank. „Man sollte
dabei zwischen offenen und
geschlossenen Möbeln wech-
seln und mit unterschiedli-
chen Tiefen spielen, damit die
Konstruktion nicht zu wuch-
tig wirkt“, empfiehlt Architek-
tin Bagna.
In Dachwohnungen gibt es

unter der Schräge – dort, wo
man ohnehin nicht mehr be-
quem stehen oder sitzen kann
– noch ungeahnte Raum-
reserven für einen passge-
nauen niedrigen Schrank.
Unter dem Stichwort „Drem-
pelschrank“ finden sich etwa
im Netz Selbstbau-Anleitun-
gen, die Bretter kann man
sich im Baumarkt auf Maß zu-
sägen lassen. Hinter Schrank-
türen verschwinden dann die
Dinge, die man nicht ständig
im Blick habenmöchte. „Offe-
nen Stauraum sollte man eher
für dekorativeObjektenutzen,
für schöneVasenoder einhüb-
sches Geschirr“, sagt Sima Ni-
roumand.
„Mansollte sich genauüber-

legen,welcheDingeman jeden
Tag sehen möchte – und wel-
che nicht.“ Und wenn sich
dann doch wieder das Chaos
einschleichtundallerlei Krims-
krams die aufgeräumte Optik
zerstört? Spätestens dann ist
allerhöchste Zeit, mal wieder
auszumisten.

SCHÖNERVERSTAUEN

Der Wäscheständer steht im Weg, der Staubsauger auch. Und wohin mit dem Reisekoffer? Vor allem in kleinen Apartments
und WG-Zimmern fehlt es oft an Stauraum. Wie man auf wenig Platz viel unterbringt.

Weg damit? KleineWohnungen undWG-Zimmer ordentlich zu halten, das wird ohne regelmäßiges
Ausmisten schwer. FOTO: DPA

Ältere Bürogebäude unter Druck

(rps) Die Nachfrage nach mo-
dernen, ESG-konformen Bü-
roflächen in zentralen Lagen
steigt. Hier sind dieMietpreise
in vielen Großstädten spürbar
gestiegen,wie eineneueStudie
des IVD zeigt. „Unternehmen
setzen zunehmend auf attrak-
tive Arbeitsumgebungen, die
denneuenAnforderungen der
hybriden Arbeitswelt gerecht
werden“, erläutert die IVD-Vi-
zepräsidentin Jeanette Kuh-
nert. So stabilisierte sich der
Anteil vonHomeoffice auf etwa
30Prozent,wasdiePlanungssi-
cherheit erhöht. Anstelle einer
Reduzierung der Büroflächen
setzen viele Unternehmen auf
eine Umgestaltung hin zu fle-
xiblen Zonen für Kommuni-
kation und Zusammenarbeit.
Diese hohe Flexibilität bei der
Planung der Flächennutzung
sei daher ein wichtiger Faktor
für dieVermietbarkeit von Bü-

roflächenzuwieder ansteigen-
denMieten.
Anders sieht es bei älte-

ren Bestandsflächen außer-
halb der Innenstadtlagen aus.
Die Leerstandsquote steigt
hier deutlich, insbesonde-
re in Städten wie Berlin (6,7
Prozent) und Frankfurt (zehn
Prozent). Viele dieser Flächen
entsprechen nicht den heuti-
gen Anforderungen und ha-
ben Schwierigkeiten, Mieter
zu finden.Gemäß einer Analy-
se der Arbeitsagentur Kiel sind
30 Prozent der rund 350 Mil-
lionen Quadratmeter Nutzflä-
che inBürosundVerwaltungs-
gebäuden in Deutschland
mit einfachem oder gerin-
gem baulichem Aufwand für
die Umnutzung zu Wohnun-
gen geeignet. Bei weiteren 20
Prozent ist ein mittlerer bau-
licher Aufwand nötig. In den
„Top 8“-Metropolen Deutsch-

lands schwankendieMietprei-
se für Büroflächen mit einfa-
chemNutzungswert zwischen
7,50 Euro pro Quadratmeter
(Leipzig) und 23 Euro (Mün-
chen). Büroflächen mit mitt-
lerem Nutzungswert kosten
bis zu33EuroproQuadratme-
ter, mit den höchsten Preisen
in München und den stärks-
ten Rückgängen in Frankfurt
am Main (minus 19 Prozent).
In München und Stuttgart
sind die Preise für einfache
Büroflächen zuletzt mit rund
fünf Prozent stärker angestie-
gen, auch Leipzig verbucht ei-
nen leichten Anstieg. In Köln
stagnieren die Preise und in
den anderen Städten – bis auf
Berlin – sind die Preise gesun-
ken. Düsseldorf muss im ein-
fachenSegmentPreisrückgän-
gehinnehmen,hat aber sowohl
immittleren als auch imguten
Segment Preissteigerungen zu

verzeichnen.Die Preise für ge-
werblichenBaugrundkonnten
in den vergangenen 15 Jahren
kaummit der Inflationmithal-
ten. Heute kostet ein Quadrat-
meter Baugrund in mittlerer
oder guter Lage inflations-
bereinigt 36 beziehungswei-
se 38 Prozent mehr als noch
im Jahr 2010. Verglichen mit
2023 liegen die Preise für ge-
werblichen Baugrund real ak-
tuell um 5,7 Prozent niedriger.
Dennoch bleibt München mit
Mieten von 285 Euro pro Qua-
dratmeter die teuerste Stadt,
gefolgt von Düsseldorf, Berlin
und Frankfurt.
Innerstädtische Randlagen,

insbesondere in Städten wie
Leipzig, Düsseldorf und Ham-
burg, bieten deutlich günsti-
gere Alternativen, mit Qua-
dratmeterpreisen von teils
weniger als einem Drittel der
Top-Lagen.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat die Entwicklungen und Potenziale auf den
deutschen Gewerbeimmobilienmärkten untersucht.
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Hypothekenzinsen: Ausgewählte Anbieter
Stand: 11. Dezember 2024

INSTITUT

Zinsfestschreibung*

Laufzeit 10Jahre Zinsen Laufzeit 20Jahre Zinsen
Zinsen mtl. Rate gesamt Zinsen mtl. Rate gesamt
in% in Euro** in Euro** in% in Euro** in Euro**

Klassische Anbieter (Banken und Sparkassenmit Filialen)

Finanzdienstleister (vermitteln Fremdkonditionen)

Direktbanken bzw. Internetanbieter (ohne Filialen)

*80% Beleihung, 100% Auszahlung;
ohne Berücksichtigung von Gebühren wie Schätzkosten oder Bereitstellungszinsen,
die die Höhe des ausschlaggebenden Effektivzinses beeinflussen.

**bei 350.000 Euro Kreditsumme, 2,0% Tilgung
Angaben ohne Gewähr Quelle:

Weitere Informationen
undErläuterungen
zumThema:
Baufinanzierung

Volksbank Düsseldorf Neuss 02131 - 92 96 66 2,89 1.426,25 90.098,19 3,45 1.589,58 180.277,12
Stadtsparkasse Düsseldorf 0211 - 8 78 21 11 2,92 1.435,00 91.022,08 3,39 1.572,08 177.407,61
DEVK 0221 - 7 57 17 82 2,93 1.437,92 91.329,82 3,19 1.513,75 167.763,15
Sparda-Bank West 0211 - 23 93 23 93 3,00 1.458,33 93.484,21
Gladbacher Bank 02161 - 24 91 54 3,06 1.475,83 95.329,68 3,52 1.610,00 183.610,56
HypoVereinsbank 0800 - 5 04 05 06 3,08 1.481,67 95.944,49 3,36 1.563,33 175.968,67
PSD Bank Nord 040 - 53 05 30 3,09 1.484,58 96.252,00 3,49 1.601,25 182.183,62
Volksbank im Bergischen Land 0212 - 2 22 11 99 3,10 1.487,50 96.559,27 3,54 1.615,83 184.560,51
Debeka Bausparkasse 0261 - 9 43 48 76 3,20 1.516,67 99.631,47
LVM-Versicherung 0251 - 70 20 3,25 1.531,25 101.166,59 3,55 1.618,75 185.034,51
Allianz reg. Agenturen 3,32 1.551,67 103.314,47 3,42 1.580,83 178.843,76
PSD Bank Rhein-Ruhr 0211 - 17 07 99 22 3,34 1.557,50 103.927,98 3,69 1.659,58 191.642,97
Deutsche Bank 069 - 91 01 00 00 3,36 1.563,33 104.541,27 3,84 1.703,33 198.652,73
Stadtsparks. Mönchengladbach 02161 - 27 90 3,38 1.569,17 105.154,32
Postbank 0228 - 55 00 20 10 3,75 1.677,08 116.477,15 4,14 1.790,83 212.449,09

wa-baufinanz 0211 - 5 83 38 78 2,72 1.376,67 84.858,71 3,17 1.507,92 166.791,57
CE-Baufinanz 040 - 28 47 72 60 2,95 1.443,75 91.945,59 3,28 1.540,00 172.117,85
Enderlein 0521 - 58 00 40 2,98 1.452,50 92.868,81 3,33 1.554,58 174.527,03
Dr. Klein 0800 - 8 83 38 80 3,03 1.467,08 94.407,08 3,37 1.566,25 176.448,43

ING 069 - 50 50 01 09 3,16 1.505,00 98.403,00 3,44 1.586,67 179.798,90
1822direkt 069 - 5 05 09 30 3,22 1.522,50 100.245,71
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