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ККооммппаасс  ддлляя  ббууддуущщиихх  ддооммооввллааддееллььццеевв

Уважаемые читатели!

«ССввоойй  ддоомм::  сс  ччееггоо  ннааччииннааттьь» — это вспомогательная брошю-
ра к практическому руководству «ССввоойй  ддоомм::  оотт  ммееччттыы  кк  ррееаалльь--
ннооссттии», с описанием которого вы можете ознакомиться в заклю-
чении этой брошюры. Впервые текст этой брошюры был опуб-
ликован в журнале «Парус-информ» в 1998 г. В настоящее время
в нашем издательстве выходит газета «ККррууггооззоорр». В газете и в
блоге на сайте издания wwwwww..kkrruuggoozzoorr..ddee, в рубрике «ППооллееззнныыйй
ссооввеетт» вы всегда найдете актуальную информацию и статьи по
теме «Свой дом».

Вместе с тем брошюра «Свой дом: с чего начинать» имеет и са-
мостоятельную ценность: из нее вы сможете узнать – какие дей-
ствия нужно предпринять, чтобы осуществить свои намерения
на деле. Здесь вы сможете найти ответы на самый главный воп-
рос: «С чего начинать?» Особое внимание в брошюре уделено
одной из самых важных тем — финансированию и теме эконо-
мии денежных средств.

Книга «ССввоойй  ддоомм::  оотт  ммееччттыы  кк  ррееааллььннооссттии» впервые вышла в
свет в 1998 году, а затем была переиздана в 2000 году. Новое пол-
ностью переработанное издание книги выходит осенью 2019 г.
Сегодня нам известны многие читатели книги, в действитель-
ности воплотившие «свою мечту в реальность». Многие с благо-
дарностью отзываются о книге, которая помогла им в решении
важных вопросов. Некоторые читатели усмотрели лишь один
недостаток в практическом руководстве для будущих домовла-
дельцев: многообразие возможностей. К сожалению (или к
счастью?), единого рецепта строительства и финансирования
собственного дома не существует и не может существовать. Это
во многом зависит от индивидуальной ситуации домостроите-
ля, его вкусов и пристрастий, пожеланий и, даже, преубеждений...

Поэтому в книге мы постарались учесть как можно больше ва-
риантов осуществления своего замысла, исходя из наиболее час-
тых запросов наших земляков, так и наиболее распространен-
ных жизненных ситуаций. Отсюда и разнообразие возможнос-
тей. Однако все рекомендации книги в общем счете сводятся к
одному: помочь читателю выработать свой собственный план
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претворения проекта в жизнь, дать наиболее необходимую ин-
формацию по всем вопросам касающимся строительства, по-
купки, финансирования недвижимости и, тем самым, оградить
домостроителя от ненужных проблем, с которыми сталкивают-
ся сплошь и рядом наши земляки.
Желаем Вам успешно и без ненужных потерь воплотить свою
мечту в реальность — построить или приобрести собственный
дом или квартиру! Надеемся, что эта брошюра окажется вам по-
лезной в этом начинании.

ППррааввииллььнныыйй  ввыыббоорр

Прежде, чем приступить к осуществлению своих намерений,
необходимо сделать правильный выбор — например, в подборе
фирмы-партнера, архитектора, подходящего проекта дома и т. д.
А чтобы сделать этот выбор, нужен опыт. «Где-же набраться та-
кого опыта — скажете вы, — дом ведь строиться, как правило
лишь, однажды?» Верно. Отсутствие опыта заменяет информи-
рованность. Опыт — не всегда «сын ошибок трудных...» Но и
одной этой брошюры, например, здесь недостаточно.

Наряду с соответствующими брошюрами и книгами, неза-
менимую информацию предоставляют специалисты. Многие
сами берутся определять какой кредит им необходим для строи-
тельства дома или, например, решают, что у них еще недоста-
точно средств для этого. В некоторых случаях отсутствие старто-
вого капитала — не помеха для начала активных действий, в
других — становится непреодолимой преградой. 

Иногда бездействие обходится намного дороже, чем можно
себе представить: в некоторых местах земельные участки доро-
жают быстрее, чем накапливаются деньги для стартового капи-
тала, а порой люди просто не знают какой начальный капитал
им необходимо собрать и теряют время на размышления в бесп-
лодном бездействии — «А, все равно не накопить!»

Только консультация специалиста поможет вам определить
можете ли вы позволить себе собственный дом, точные финан-
совые рамки проекта и прояснить все моменты практического
воплощения в жизнь вашей мечты. Советы «построившихся»
родственников тоже могут быть ценными, но насколько можно
доверять этим советам? Время еще не проверило правильность
утверждений тех, кто построил свой дом 3-5 лет назад, а советы
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состоявшихся десяток лет назад домовладельцев безнадежно ус-
тарели. Получается, что вы рискуете повторить ошибки совет-
чика, еще не раскрывшиеся ему самому или сделать собствен-
ные на основе устаревших утверждений постороннего, который
не имеет возможности профессионально оценить вашу индиви-
дуальную ситуацию. Поэтому мы настоятельно советуем не пре-
небрегать консультацией специалиста.

И еще один совет: не спешите отказываться от консультации
русскоязычных специалистов (тут нужно подчеркнуть — имен-
но специалистов). Бытует мнение, что русскоязычные консуль-
танты только и поджидают возможности обмануть «доверчиво-
го переселенца». Таких охотников немало и среди немецкоязыч-
ных консультантов, а наши земляки для них «лучшие клиенты».
И «стаж» проживания в Германии здесь не играет никакой роли,
в сети недобросовестных консультантов попадается любой пло-
хо информированный домостроитель (в том числе и коренные
немцы). Некоторая информированность дает вам возможность
убедиться или усомниться в профессиональности консультанта.
А русскоязычный специалист по нашему убеждению сможет
лучше понять ваши желания, намного понятнее и доступнее
проконсультирует вас в неясностях, которых в деле строитель-
ства и финансирования дома великое множество. Не пренебре-
гайте этой рекомендацией — она проверена на практике.

А теперь рассмотрим по-порядку каждый шаг на пути осуще-
ствления вашей мечты о собственном доме. Эту версию брошю-
ры мы дополнили главой о поиске подходящего строительного
участка и публикациями из газеты «ККррууггооззоорр».

ВВННИИММААННИИЕЕ!!

Содержание наших бесплатных электронных брошюр перио-
дически актуализируется. Вы можете бесплатно скачать новую
версию в разделе блога «ССппееццииааллььнныыее  ппууббллииккааццииии» на сайте:

wwwwww..kkrruuggoozzoorr..ddee//ccaatteeggoorryy//bblloogg//ssppeezziiaall

Или прислать запрос с названием интересующей вас еБрошюры
на мейл, тогда мы вышлем вам версию с ««ккллииккааббееллььнныыммии»»  ллиинн--
ккааммии всех приведенных в брошюре ссылок: iinnffoo@@vveellaa--vveerrllaagg..ddee
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ППееррввыыйй  шшаагг::  ппллааннииррооввааннииее
0011..11..
Первый шаг «от мечты к собственному дому» состоит, ко-

нечно, в тщательном планировании своего замысла: сначала
«проиграть» всю ситуацию на бумаге, убедиться, что проект сос-
тоятелен и только затем претворить его в жизнь. Продуман-
ность намерений поможет вам сэкономить деньги, используя
все возможности экономии и сделав проект дешевле. Начиная
планировать свое будущее, задавайтесь фундаментальным воп-
росом: «какие преимущества и недостатки может мне принести
собственный дом или квартира?» 
Только составив себе точное представление о возможном риске
такого предприятия, вы можете положить свои выводы на одни
весы с теми преимуществами, которые до сих пор сопутствова-
ли вашему желанию иметь свой собственный дом.

0011..22..  
Примечание для пользователей книги «ССввоойй  ддоомм::  оотт  ммееччттыы  кк

ррееааллььннооссттии» — тот, кто собирается строить свой дом, стоит пе-
ред задачей более крупного масштаба, чем домостроитель, поку-
пающий готовое (пусть и требующее ремонта) жилье. Поэтому
вторая и третья часть руководства различны по объему, тем не
менее, каждому домостроителю следует ознакомиться с содер-
жанием обоих частей, т.к. многие сведения, пригодные и в том
и в другом случае, размещены в руководстве только один раз –
иначе бы его объем неоправданно расширился.

0011..33..
Продумайте и сделайте набросок планировки вашего буду-

щего дома. Размеры помещений можно планировать исходя из
размеров мебели. Это позволит потом избежать несоответствий
в новом доме и комфортабельнее использовать жилую площадь.
(Не стоит ожидать, что вам удастся спланировать дом лучше, чем
это сделает архитектор — тут необходимы познания, например,
в статике, но и учитывать месторасположение участка — по от-
ношению к сторонам света, т многие другие важные условия).
Используйте опыт, накопленный в вашей квартире — рядом с
«мягким уголком» явно не хватает электророзетки для светиль-
ника, кухня без дополнительного помещения (кладовки) — ме-
нее комфортабельна. Расставив в начерченном вами плане ме-
бель (для этого есть бесплатные компьютерные программы), вы
просто лучше сформируете свои пожелания строительной фир-
ме или архитектору.
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0011..0044..
Финансовое планирование — это отдельная и обширная те-

ма, которую невозможно охватить в рамках маленькой брошю-
ры. В финансовом планировании вы можете ориентироваться
на принципы изложенные в пятой части этого пособия.

0011..0055..
При подборе подходящего финансирования важно сравни-

вать различные предложения между собой (например, предло-
жения кредитных институтов — банков и сберкасс, и не обяза-
тельно лишь по месту жительства). Нельзя отказываться от по-
пытки получить субсидии от государства, использования регио-
нальных удешевленных кредитов от местных властей и налого-
вых льгот государства.

ВВттоорроойй  шшаагг::  сс  ччееггоо  ннааччииннааттьь
0022..11..
Еще до того, как вы предпримите какие-либо практические

действия — поставите свою подпись под какой-то договор или
оплатите какой-либо счет — следует дождаться ответа по заяв-
лению на денежные дотации Земель (если вы относитесь к тем,
на кого рассчитаны дотации).

0022..22..
Самый подходящий момент для письменного запроса на де-

нежные дотации вашей федеральной Земли: буквально за пару
недель до истечения календарного года или в самом начале но-
вого года. В это время начинают распределяться денежные дота-
ции.

0022..33..
Сам по себе «запрос» не является предлогом для получения

денежных дотаций. Получив ответ на свой запрос, вы должны
заполнить заявление и прилагающиеся формуляры.

0022..44..
Только получив письменное подтверждение о выделении до-

тации, вы можете приступать к дальнейшим действиям (см.
02.1). Поторопившись, в ряде случаев вы потеряете право на по-
лучение выделяемых по определенной программе средств.

0022..55..
Получив уведомление о сумме выделенных средств (либо об

отказе или об отсутствии средств на этот год), вы сможете рас-
ставить точки над «i» в плане финансирования проекта.
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0022..66..
Получив подтверждение, вы можете уверенно учитывать

сумму в своем плане, в том числе — предоставлять копию доку-
мента, например, при переговорах с банком.

0022..77..
Заранее следует позаботиться и о других составных финан-

сирования. Если вы предполагаете привлечь к проекту сумму ва-
шего договора со строительной сберкассой (Bauspar), то забла-
говременно наметьте необходимые для этого шаги с вашим
консультантом стройсберкассы. То же касается и запросов в
страховую фирму или инвестиционный фонд — если вы хотите
привлечь и капитал вашего страхового полиса или продать фон-
довые доли.

ШШаагг  ттррееттиийй::  ппррии  ссттррооииттееллььссттввее  ддооммаа
0033..11..
Определите тип и метод строительства дома. Свой выбор вы

можете сделать по описаниям во второй части книги.
0033..22..
Приступайте к поиску партнера в строительстве, это могут

быть:
- архитектор (и строительный мастер или инженер), когда

речь идет об индивидуальном проекте дома, и строительная
фирма, которая этот проект осуществит;

- генеральный подрядчик (т.е. фирма, берущая на себя стро-
ительство и координацию работ на стройучастке, также — про-
ектирование дома);

- одна строительная фирма, строящая дом по готовому
(собственному) проекту (или по проекту, который можно до-
полнить или несколько изменить) — чаще это сборный дом;

- либо фирма, предоставляющая готовый проект и стройма-
териалы для самостоятельного строительства, доделки дома.

0033..33..
Осуществить выбор помогают — прежде всего — посеще-

ния выставок образцов домов (Musterhaus), построенных в раз-
мере «один к одному» под открытым небом, далее — запросы в
различные строительные фирмы с целью получить каталоги и
описания преимуществ разных предложений (адреса и купоны
— в рекламе, например, в газетах, в журналах по строительству
и др.), а также самостоятельные поиски через интернет.
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0033..44..
Прежде, чем отдать предпочтение той или иной фирме, наве-

дите о ней справки в банке и Industrie- und Handelskammer (IHK
- индустриально-торговая палата) соответствующего региона.

0033..55..
Определившись с деловым партнером, можно приступить к

поиску строительного участка. То, что вы уже наметили партне-
ра, может значительно помочь в поиске.

0033..66..
В случае отсутствия достаточной суммы денег, землю можно

приобрести после переговоров с банком, т.е. посредством полу-
ченного у банка кредита на весь проект, в том числе на приобре-
тение участка. Либо наоборот — приобретенный вами на сред-
ства кредита участок поможет вам позднее получить кредит на
строительство дома, т. к. многие банки рассматривают владение
земельным участком в качестве личного капитала (даже если за
землю еще не полностью расплатились).

0033..77..
Перед покупкой участка и началом строительства осведоми-

тесь о необходимости официального разрешения на проведение
строительных работ в данном месте (Baugenehmigung).

0033..88..
Чтобы выбрать наиболее выгодного банковского партнера,

постарайтесь получить как можно больше предложений разных
кредитных институтов.

0033..99..
Порядок оплаты стройматериалов и работ согласовывайте

заранее (см. 05.17 далее в тексте).
0033..1100..
Осуществляйте постоянный контроль строительных работ.

При приеме готового объекта привлекайте при необходимости
независимого специалиста. Документируйте необходимость
устранения недоделок, заверяя подписями всех сторон.

ТТррееттиийй  шшаагг::  ппррии  ппооккууппккее  жжииллььяя
0044..11..
Прежде всего как можно точнее определите объект предсто-

ящей покупки: квартира (Wohnung), односемейный дом (Einfa-
milienhaus), подержанное жилье (gebrauchte Immobilien, Altbau),
дом смежной застройки (Reihenhaus) и т.п.
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0044..22..
Наиболее распространенный поиск объекта приобретения

— через интернет и газетные объявления, а также — маклера.
0044..33..
Посетите несколько объектов без намерения их покупки —

так вы освоитесь в роли покупателя и уточните свою стратегию.
0044..44..
Оцените свои шансы на аукционе — зачастую это один из

лучших способов приобрести качественное жилье по снижен-
ной цене.

0044..55..
Определите как можно точнее реальную стоимость найден-

ного объекта. При необходимости привлекайте к оценке экспер-
та-оценщика (Gutachter).

0044..66..
Всесторонне проконтролируйте недвижимость перед приоб-

ретением на скрытые нарушения конструкций и дефекты. Луч-
ше всего в подобных тонкостях разбирается эксперт-оценщик
или архитектор.

0044..77..
Приобретение квартиры: особое внимание следует уделить

разделению общей полезной площади — подъезд, подвальные
помещения, автостоянки и т.п., которое отражается в договоре
о покупке квартиры.

ЭЭккооннооммиияя  ддееннеежжнныыхх  ссррееддссттвв
0055..11..
Подсчитайте, сколько вы ежегодно тратите на кварплату, а

также — сколько еще потратите за оставшиеся до пенсии годы?
Результаты помогут вам в принятии оптимального решения.
При этом не забывайте, что вначале расходы на кредит обычно
выше, чем квартирная плата. Но и квартплата со временем по-
вышается. С кредитом на свой дом желательно расплачиваться
— максимум до пенсии, поэтому сравниваются эти сроки.

0055..22..
При самостоятельном строительстве учитывайте, что сэко-

номленная собственным трудом на строительстве сумма должна
как минимум превышать выплачиваемую за тот же срок квар-
тирную плату (самостоятельное строительство, как правило, за-
тягивает завершение проекта).
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0055..33..
Проверьте: не выгоднее ли отказаться от самостоятельного

строительства и отдать предпочтение «сборному дому»? Так как
дом из готовых конструкций строится у некоторых фирм за счи-
танные дни или недели, вы сможете раньше переехать в новост-
ройку и сократить период одновременной выплаты строитель-
ного кредита и квартплаты.

0055..44..
Стоимость земельного участка может составлять 40-50%

всех расходов на осуществление проекта. Дома семейной заст-
ройки требуют (как минимум) около 200 кв. метров земли.
Двух-квартирные — 300, односемейные — около 400 кв. метров.
Поинтересуйтесь ценами на земельные участки в местной рату-
ше или у знакомого архитектора.

0055..55
Модель покупки участка с домом, описанная в книге: вы по-

купаете подержанный дом с просторным участком. Построив
второй дом, вы делите участок на две части, первый дом прода-
ете или сдаете внаем.

0055..66..
Земля в аренду у церкви может стать альтернативой покупке

стройучастка при нехватке финансовых средств (Erbpacht).
0055..77..
При сотрудничестве с архитектором попробуйте заключить

поступенчатый договор и гонорар, предусматривающий возна-
граждение за экономию денег (Stufenauftrag und Erfolgeshonorar).

0055..88..
Составьте себе как можно более точное представление о пла-

нировке и характере постройки вашего будущего дома. Самос-
тоятельное начальное проектирование может сэкономить тыся-
чи евро, так как вы облегчаете тем самым начальную стадию ра-
боты архитектора (в книге — Глава 2.3.1 «Проектирование»).

0055..99..
При проектировании избегайте большой площади и коли-

чества корридоров, переходов и лестниц. Уменьшение площади
на 20 кв. метров экономит около 25 000 евро.

0055..1100..
Оцените шансы на получение эко-дотаций государства на

строительство дома, экономящего теплоэнергию, или на ис-
пользование солнечных батарей. Это существенная финансовая
поддержка.
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0055..1111..
До 20% экономии денежных средств может принести четкое

взаимодействие строительных подрядчиков. При заключении
договора выясните насколько отлажено и гарантируется пись-
менно это взаимодействие.

0055..1122..
Наличие профессиональных строительных навыков позво-

ляет домостроителю поднять значение начального капитала в
глазах кредитной инстанции на 5% (наличие справок, удостове-
рений, квалификации).

0055..1133..
Знакомясь с фирменными программами самостоятельного

строительства, оценивайте денежную экономию с учетом расхо-
дов на кварплату в течение всего срока строительства. Лучшие
программы подобного рода позволяют экономить 80 000 - 100
000 DM (в переводе на евроденьги - до 50 тысяч евро, - прим. ред.).

0055..1144..
Заранее определите необходимость подвала в доме. Подня-

тие на полметра стен подвала позволяют выиграть дополни-
тельную жилплощадь, но нужна ли вам эта площадь?

0055..1155..
Даже если фирма строит дом из готовых конструкций и до-

водит его под ключ, вы можете попытаться перенять отдельные
заключающие виды работ: благоустройство участка, внутренняя
отделка, отделка помещений под крышей. Экономия до 10-20%.

0055..1166..
При возможности заменяйте стройматериалы (например от-

делочные) на более дешевые, но, лучше, равноценные по качест-
ву (собственные поиски в магазинах, в ближнем зарубежье, через
поисковые машины в интернете).

0055..1177..
При заключении договора со строительной фирмой руковод-

ствуйтесь (как минимум) следующей схемой оплаты за проделан-
ную работу (еще перед заключением договора выясните порядок
оплаты) — в качестве ориентира:

- 30% после начала земляных работ;
- 28% стоимости после возведения стен и кровли;
- 17,5% по окончании предварительной внутренней отделки

и инсталяции;
- 10,5% после столярных работ;
- 10,5% после сдачи «под ключ»;

� 12 �



- 3,5% после устранения всех недоделок и окончательного 
приема дома.

0055..1188..
Подержанную недвижимость покупайте только после состав-

ления предварительно составив смету на ремонт.
0055..1199..
Не упускайте шанс приобретения хорошей недвижимости

по сниженным ценам на аукционе. Если вы не доверяете своим
способностям и познанию немецкого, наймите посредника и
руководите через него торгами.

0055..2200..
Получите заверение продавца недвижимости об отсутствии

дефектов в конструкции жилья в письменном виде, отраженном
в договоре о покупке.

0055..2211..
До заключения договора не уплачивайте никаких денежных

сумм. Уплата суммы приобретения подержанной недвижимости
производится только при посредничестве нотариуса.

0055..2222..
Планируйте оптимально необходимые размеры жилплоща-

ди: лишь на 15 000 евро меньшая сумма кредита составляет при
8% ссуды (Zinsen) ежемесячно на 100 евро меньшие взносы.

0055..2233..
При выборе объекта и заключении договора о покупке или

строительстве, обращайте внимание на все детали, которые по-
могут снизить цену, т.к. стоимость покупки определяет полу-
ченную выгоду.

0055..2244..
В период высоких процентов на кредиты (от 7% р. а.) поста-

райтесь набрать не менее 25% требующейся для финансирова-
ния суммы в виде начального капитала. Соответственно, когда
проценты на ипотеку на рынке низкие — стартовый капитал не
имеет решающего значения. Если текущие доходы позволяют
ускорить выплату кредита дополнительными взносами, то нет
необходимости накапливать начальный капитал. 

0055..2255..
Прежде чем брать кредит, используйте все более дешевые ва-

рианты получения денежных средств. Воспользуйтесь государ-
ственными налоговыми льготами и Земельными дотациями.
Осведомитесь о региональных программах поддержки на стро-
ительство по месту жительства (Landratsamt, Rathaus).
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0055..2266..
Покупая дом или квартиру со встроенной кухней, можно сэ-

кономить на налоге. Налог на покупку земельного участка (на
момент 3,5% Grunderwerbsteuer) уплачивается при любой покуп-
ке недвижимости, если вы покупаете только участок или участок
вместе с домом. Налог обычно выплачивается покупателем. По-
купая недвижимость со встроенной кухней, уплачивается налог
на всю сумму приобретения, т. е. и за кухню. Если стоимость
кухни указывать в договоре о покупке (Kaufvertrag) обособлен-
но, то налог уплачивается только на стоимость квартиры или
дома. Так экономится, в зависимости от стоимости встроенной
кухни, до 300-700 евро.

0055..2277..
Пользуйтесь ситуацией на рынке недвижимости, когда про-

центы на кредит падают ниже 7%, как в 1985-1987 и 1996-1999
годах, или ниже 4%, как в 2001-2005 гг и в последние годы.

0055..2288..
В выборе кредитора отдавайте предпочтение гипобанкам, в

том числе их дочерним предприятиям.
0055..2299..
Используйте сумму договора со строительно-сберегательной

кассой если она уже «созрела» или до окончания действия оста-
лось не более двух лет (Bauspar). Если остаточный срок больше,
то можно разделить (Zuteilen) договор и получить кредит на соз-
ревшую часть, а другую использовать позднее.

0055..3300..
Избегайте финансирование проекта через страховой полис

(Kapitalbildende Lebensversicherung). Использование страхования
жизни возможно при необходимости дополнительного финан-
сирования (Nachrangige Hypothek), если она давно заключена (не
менее 10 лет).

0055..3311..
Не упускайте из вида дополнительные издержки на проект

(гонорар архитектора, пошлины строительного ведомства, на-
лог на приобретение земли, оплата нотариуса, благоустройство
прилегающей улицы и т.п.).

0055..3322..
Отказывайтесь от моделей экономии налога, если они, нес-

мотря на экономию позднее, повышают затраты на проект в
настоящее время — законы могут переменится и льгота тогда
обернется немалым ущербом.
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0055..3333..
Избегайте высокого дисажио.
0055..3344..
Договоритесь, что проценты на резервирование кредита

(Bereitstellungszinsen) будут начисляться через 3, 6 или 12 месяцев.
Вы должны быть уверены, что используете кредит к этому сроку.

0055..3355..
Прежде чем подписывать кредитный договор, уточните вы-

соту денежного обеспечения проекта кредитором (Beleihungs-
wert, обычно от 60-80% до 90-100% от сметы), не соглашайтесь
с заниженной границей кредита — с вашим собственным капи-
талом и резервами проект должен быть обеспечен на 110% – до-
полнительный кредит обойдется вам достаточно дорого.

0055..3366..
Предложение финансирующего банка: произвести собствен-

ными силами оценку объекта – лучше отклонить. Так вы избе-
жите заниженной оценки объекта банком, оценщик которого
всегда старается подстраховаться (а значит и недостаточной
суммы кредита) и уплаты еще одной пошлины в рамках эффек-
тивного процента (Wertschätzungsgebühr).

0055..3377..
Вместо этого наймите эксперта-оценщика сами (обыкновен-

но это общественный или присяжный эксперт по недвижимос-
ти, архитектор). При этом, нанятый вами специалист должен
быть акцептирован банком. Кроме того вы должны снабдить
его необходимыми банковскими формулярами.

0055..3388..
Ваш двойной выигрыш – если вы наймете оценщика перед

приобретением недвижимости: вы получаете профессиональ-
ную оценку стоимости жилья и избегаете необходимости после-
дующей банковской оценки объекта и связанного с тем повы-
шения эффективных процентов на кредит.

0055..3399..
Предоставьте банку необходимые данные о всех ваших дохо-

дах (Einkommensteuer- und Gehaltsbescheinigung), отнимите от до-
ходов ваши ежемесячные расходы (ежемесячно 1 000 DM – у не-
семейных, 1 500 DM – у семейных, плюс 300 марок на каждого ре-
бенка. В евро требования большинства банков выглядят как ни
странно практически также, - прим. ред.) – оставшиеся средства
должны быть достаточными для покрытия взносов на кредит
(не учитывайте Kaltmiete).
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0055..4400..
Ваша платежеспособность значит для банка все, постарай-

тесь внушить кредитору, что вы имеете надежное рабочее место.
0055..4411..
Для страхования остаточного долга выбирайте наиболее вы-

годное предложение страховой фирмы (Restschuldversicherung).
Избегайте недостаточного покрытия суммы кредита страховкой,
а также заключения страховки жизни с образованием капитала
(Kapitallebensversicherung) и заключения страховки у кредитора.

0055..4422..
Если вы хотите платить одинаковые от начала до конца

взносы на кредит (твердые проценты на 20-30 лет), то сравни-
те предложения фирм, предлагающих «Festzinsdarlehen» — кре-
дит под твердопрописанные проценты.

0055..4433..
Выбирайте оптимальный период твердопрописанных про-

центов (Zinsbindung): во время низких значений — сроком от 10
вплоть до 20-30 лет; в период высоких процентов — оставляйте
варьирующимися. При этом, будет хорошо последовать совету:
часть кредита связывать твердопрописанными процентами на
несколько больший срок, чем остальную часть долга.

0055..4444..
В период твердопрописанных процентов, когда вы одновре-

менно получаете налоговые дотации, старайтесь выплачивать
как можно большие взносы на погашение долга (Tilgung).

0055..4455..
Обратите внимание: уменьшается ли сумма долга сразу — с

каждым поступившим взносом, или банк снимает проценты на
всю сумму долга только лишь до конца года, полугодия, месяца?
(Sofortige Tilgungsverrechnung).

0055..4466..
Договоритесь об уплате ваших постоянных взносов в рассче-

те за кредит категорически в конце месяца, квартала, полугодия,
года (Nachschüssig).

0055..4477..
Если вы хотите освободиться от долга быстрее и сэкономить

на выплатах по процентам (например: вместо 30 лет за 20 лет),
то отдавайте предпочтение «Tilgunghypothek», где вы платите
постоянный взнос на погашение долга (Tilgung) и варьирующу-
юся долю взноса на проценты (Zinsen). При этом доля возврата,
выражающаяся в процентах может быть дробной — 1,1% и т.д.
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0055..4488..
Чем выше доля взноса на выплату долга (Tilgung), тем быст-

рее вы освободитесь от кредита. Рассчитывая свои возможнос-
ти, не соглашайтесь на готовую формулу банка: «Tilgung 1%».
Вы можете уплачивать и 2,1 или 3,5% Tilgung.

0055..4499..
Избегайте кредитной нагрузки на ваш семейный бюджет,

когда взносы превышают 50% всех ваших доходов.
0055..5500..
Женатые пары могут расчитывать на двойные выплаты на-

логовых субсидий (Eigenheimzulage) на два различных объекта
недвижимости. Объекты могут быть построены в разное время
и находиться на одном земельном участке, но не должны быть
каким-либо образом связаны между собой. Если постройки сто-
ят недалеко друг от друга, так что без больших финансовых зат-
рат их можно соединить переходом, то финансовое ведомство,
как правило, отказывает в выделении второй субсидии. В других
случаях семейные пары могут получить наряду с двойной субси-
дией также и двойное строительное пособие на каждого ребенка
(Baukindergeld).

ППРРИИЛЛООЖЖЕЕННИИЯЯ

ККаакк  ннааййттии  ссттррооййууччаассттоокк

Многие земельные участки, продающиеся через газеты и т.д.,
имеют довольно большую площадь (отсюда и цену). Для обыч-
ного односемейного (отдельностоящего) дома с маленьким са-
дом, как минимум, достаточно 140 кв. метров. Поэтому, чтобы
не упустить и большие по площади участки, найдите себе со-
общника – купите и разделите землю. При этом, например,
строительство двухквартирного дома может обойтись вам зна-
чительно дешевле.

Городские власти и сельские коммуны обязаны законом по-
могать ищущим земельные участки под строительство. Кроме
того, следует посетить местные учреждения, заведующие строи-
тельством (Bauamt u. Liegenschaftsamt), в которых вы можете уз-
нать, где есть стройучастки, где вскоре появятся места под заст-
ройку, а также информацию о земле, выделяемой к этому мо-
менту из общественной собственности.
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Банки и сберкассы зачастую имеют собственные фирмы, за-
нимающиеся недвижимостью (Immobilienabteilung). Крупней-
ший пример: LBS – Landes Bausparkasse. Эти финансовые учреж-
дения, наряду со строительными сберкассами (Bausparkasse), яв-
ляются крупными владельцами недвижимости. Однако, кроме
стоимости земельного участка здесь требуется уплата немалого
сбора с перепродажи (Maklergebühr).

Наиболее крупным владельцем земли в ФРГ считается цер-
ковь. Однако, участки здесь обычно не продаются, а предлага-
ются в наследующуюся аренду. Годовой процент за аренду сос-
тавляет, как правило, 4-6 % стоимости земли. Право на арендо-
ванную землю сохраняется определенный отрезок времени
(обыкновенно 99 лет). Нанятый таким образом земельный учас-
ток можно застроить, сдать внаем, продать, или снова сдать в
аренду. Такой земельный участок — хорошая альтернатива, т. к.
его цена обычно намного ниже, чем в округе.

Кроме церквей в последнее время землю предлагают в арен-
ду также коммуны, фирмы и даже частные лица. Узнать о нали-
чии земли в наследующуюся аренду (Pacht) можно в федераль-
ных учреждениях городов и коммун (Liegenschaftsämtern der Ge-
meideverwaltungen).

После истечения срока аренды наследники заключают но-
вый договор с владельцем земли либо получают полное возме-
щение за построенный там дом.

Кто собирается строить дом по плану архитектора, может на-
деяться на его помощь и в поиске земельного участка. Архитек-
тор порой хорошо осведомлен о планах коммун по поводу ос-
тавшихся земельных резервов.

Наряду с архитектором в поиске стройучастка может по-
мочь, конечно, и маклер. Если маклер получает за найденный им
стройучасток от 3 до 5 % цены, то архитектор, в большинстве
случаев, помогает в поиске земельного участка без вознагражде-
ния — если позднее вы планируете его привлечь к проектирова-
нию строительства дома. В таком случае используйте помощь
архитектора в полном объеме с самого начала.

Необходимо учитывать, что многие участки необходимо за-
страивать в течение 2 лет. Это может быть обязательным усло-
вием, выдвигаемым местными властями. Наряду с этим есть зе-
мельные участки, которые освобождены от такой необходимос-
ти. Об этом необходимо осведомляться еще перед нотариаль-
ным заверением покупки.
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ММееттооддыы  ппооииссккаа  ссттррооййууччаассттккаа  

- Местное учреждение по строительству (городской застройке).
Попросить ознакомить с планами застройки местности, и наме-
тить районы для поиска участка. (Bau- und Stadtplanungsämter;
Bebaungspläne)
- Коммуны и городские муниципалитеты. Осведомиться об
имеющихся участках под застройку, также «резервных» и пла-
нируемых в перспективе (занятых в прошлом индустриальными
объектами). (Gemeinde- und Stadtverwaltung)
- Банки, сберкассы, строительные сберкассы. Здесь можно полу-
чить информацию о ценах на участки в окрестностях, также о
наличии стройучастков и т.п.
- Маклер (посредник). Маклеры обычно располагают большими
шансами в поиске желаемого земельного участка. Гонорар за
свой труд маклер получает только в случае заключения сделки.
- Архитектор. Хорошо зная окрестности, постоянно сотрудни-
чая с общиной и муниципалитетом, архитектор одним из пер-
вых узнает о том, где появилась подготовленная для распределе-
ния земля. Архитекторы отказываются от своей почасовой оп-
латы, если в дальнейшем будут привлечены к проектированию
дома на найденном стройучастке.
- Церковные общины. Земля в наследственную аренду — в ос-
новном первоклассные участки под строительство. Проценты,
выплачиваемые за аренду, менее отягощают месячные выплаты,
но вместе с тем земля остается имуществом церковной общины.
(Pfarrgemeinden)
- Самостоятельный поиск. Этот метод часто приносит неожи-
данные плоды. Порой можно открыть «люки», незастроенные
или заброшенные участки, иногда это места, где ранее распола-
галась какая-либо фирма, после смещения которой площадь ис-
пользуется для паркования авто. Самое сложное в таком случае
— найти владельца участка. Для этого нужно обратиться к мест-
ным властям, которые должны найти владельца, прояснить воп-
рос и дать вам ответ в разумное время. Чтобы от вас не отмахн-
улись под благовидным предлогом, запрос нужно делать только
в письменном виде.
К самостоятельным поискам можно отнести и розыски участка
через интернет, через знакомых, друзей и коллег по работе. Со
временем строительных участков становится все меньше, одна-
ко не стоит отчаиваться, резервы в стране остались немалые.
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ППУУББЛЛИИККААЦЦИИИИ  ВВ  ГГААЗЗЕЕТТЕЕ  ««ККРРУУГГООЗЗООРР»»

ААррххииттееккттоорр  — вваашш  вваажжнныыйй  ппааррттннеерр

При стоительстве дома «мимо» архитерктора, как говорится,
не пройти. Даже готовые проекты домов предлагают различные
варианты внутренней планировки, которые обсуждаются буду-
щим домовладельцем с архитектором. Архитектор или фирма, с
которыми вы решили строить дом своей мечты, помогут вам
многими советами уже на начальном этапе: при поиске и покуп-
ке подходящего участка под застройку, при подборе строитель-
ных материалов, при поиске оптимальных решений в выборе
типа дома.

Если архитектор не предоставляется фирмой «в одном пакете»,
то продолжительность и объемы деловых отношений с архитек-
тором фиксируются в договоре, которым определяется и вели-
чина гонорара архитектора. При выборе готового проекта дома
работа архитектора уже входит в стоимость проекта, а во всех
других случаях вознаграждение ориентируется на тарифы HOAI
(Honorarordnung für Architekten und Ingenieure), которые предус-
матривают 9 фаз работы.

Новые правила оплаты труда архитектора вступили в силу с
января 1996 года. Они позволяют более точно рассчитывать раз-
меры оплаты архитектора и согласовывать так называемый го-
норар на сэкономленные средства.
Вы можете сэкономить деньги, предоставив архитектору в той
или иной мере подготовленный предварительный проект, в ко-
тором вы самостоятельно разрабатываете планировку дома и
его отдельных помещений. Этот набросок может освободить
вас от оплаты 1. фазы планирования (1. Grundsätzliche Lösungs-
vorschläge). Экономия здесь составляет от 500 до 1000 и более евро.
Но вопрос спорный, проясняйте его до начала сотрудничества.

Чтобы сэкономить эти средства от вас не требуется сделан-
ный по всем правилам статики CAD-чертеж, но в некоторой сте-
пени предоставленные вами «Grundsätzliche Lösungsvorschläge»
все же должны приближаться к осуществимой реальности. Поэ-
тому проще ориентироваться на примеры понравившихся вам
домов или использовать в предварительном проектировании
одну из специальных компьютерных программ. Если же по-
строенный вами «воздушный замок» не «потянет» на снижение
гонорара, то архитектор должен это обосновать.
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Нужно заметить, что планирование внутренних помещений
зависит не только от желаний будущих хозяев, но и от некото-
рых других факторов: расположение дома по отношению к
солнцу, рельеф местности и земельного участка, общие размеры
постройки, вид применяемых строительных материалов. Поэ-
тому коррекции в разработанном вами плане неизбежны, но
тем не менее не следует отказываться от шанса сэкономить
средства на предварительном планировании: вы формируете
более детально ваши пожелания, а архитектор вознаграждает
вас за экономию его времени.

Чертежи, сделанные на бумаге даже весьма опытным архи-
тектором, могут содержать недочеты, самые досадные из кото-
рых выясняются перед заселением в дом: дверь открывается не
в ту сторону, в которую вам нужно; на кухне не хватает десятка
сантиметров для вашего суперсовременного холодильника; в
самом нужном месте не оказывается электророзетки. Поэтому
рассматривать план архитектора нужно буквально с лупой в
руках!

ДДооммооссттрроойй::  ооттддееллооччнныыее  ррааббооттыы

Плитка, линолеум, паркет, ковролин, краска, шпаклевка, обои
— тема отделочных материалов настолько обширна и настоль-
ко зависит от индивидуальных вкусов, что рассказать в корот-
кой статье нечто о чем-то, значило бы сказать ничего. Тем, кто
собирается самостоятельно подбирать для своего дома отделоч-
ные материалы, не помешает хорошая осведомленность о ха-
рактеристиках тех или иных материалов, их качественной раз-
нице между собой и, что немаловажно, — ориентация в стои-
мости материалов.

ААррххииттееккттоорр

Чаще всего выбор строительных и отделочных материалов
уже определяется выбором строительной фирмы, которая
должна возвести дом и довести постройку под ключ. Дом, стро-
ящийся по плану нанятого вами архитектора, предоставляет
несколько большую свободу выбора. Но и в готовом проекте у
вас есть возможность обсудить с архитектором строительной
фирмы различные элементы постройки, в том числе и примене-
ние тех или иных отделочных материалов. 
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Архитектор может помочь вам подобрать подходящие по
стоимости и качеству отделочные материалы, подсказать опти-
мальные решения для различных помещений дома. При самос-
тоятельной застройке домостроитель должен проявлять больше
собственной инициативы, но и здесь фирма, предоставляющая
пакет для самостроя, всегда поможет советом и делом.

ООттддееллооччнныыее  ммааттееррииааллыы

Большинство строительных фирм, даже те, что предлагают
готовый проект дома, в вопросах отделочных работ предостав-
ляют будущим домовладельцам большие возможности в выбо-
ре материалов и самостоятельном выполнении завершающих
отделочных работ. Это приносит экономию денег: вы можете
подобрать более дешевые материалы, чем у стоительной фир-
мы, и, если обладаете соответствующими навыками, сэконо-
мить оплату труда отделочников. Другой вариант: вы подыски-
ваете стройматериалы, а работу выполняет фирма по месту (это
тоже может быть дешевле, чем у строительной фирмы, которая
возвела дом).

Если вы достаточно хорошо ориентируетесь в качественных
характеристиках различных отделочных материалов, то у вас
больше шансов приобрести их по более дешевой цене при рав-
ноценном качестве. Обращайте больше внимания на специаль-
ные предложения в строительных магазинах. 

Если вы достаточно точно определились в выборе, то вы мо-
жете прямо спросить в магазине — когда этот товар планирует-
ся продавать по сниженной цене либо попробовать получить
его со скидкой. В данном случае может помочь следующая фра-
за: «Ich suche genau das hier, aber zu (назвать представляемую
вами цену, но все же близкую к реальности) Preis. Gibt es eine
Möglichkeit den Preis zu reduzieren?». Иногда магазин, не желая
терять клиента, снижает цену. Конечно, не следует забывать и о
других возможностях купить стройматериалы по более низкой
цене: например, покупка с оптового склада или с фабрики.

Всегда существует возможность поискать что-то дешевле и,
к тому же, если не лучше, то и не хуже. Значительная экономия
возможна даже в случае, если в какой-то специализированный
магазин придется ехать на другой край страны (благо сегодня
можно легко провести предварительную проверку через интер-
нет — см. адреса некоторых таких магазинов далее).

� 22 �



ППррааввииллььннооее  ффииннааннссииррооввааннииее  ——  ммееннььшшее  ддооллггоовв

ВВооззььммеемм  ннаа  ссееббяя  ссммееллооссттьь  ууттввеерржжддааттьь,,  ччттоо  ссккооллььккоо  ббыы  ввыы  ннее
ссээккооннооммииллии  ннаа  ввыыббооррее  ддеешшееввооггоо  ппррооееккттаа  ддооммаа,,  ннаа  ссааммооссттоояя--
ттееллььнноомм  ссттррооииттееллььссттввее  ии  ппррооччеемм,,  ввссюю  ээттуу  ээккооннооммииюю  ммоожжеетт  ссввеесс--
ттии  ннаа  ннеетт  ооттссууттссттввииее  ппррааввииллььннооггоо  ффииннааннссиирроовваанниияя..  

По незнанию домостроители, жертвуя всем своим свобод-
ным временем на стройучастке (а нередко и своим здоровьем) и
отказывая своему будущему жилью в минимальном комфорте,
экономя на качестве стройматериалов, теряют ДЕСЯТКИ тысяч
евро, которые «присваивает» себе предоставивший кредит бан-
ковский институт.

Многие либо теряют дом после 8 лет государственных нало-
говых льгот, не справляясь с возросшей нагрузкой, либо прила-
гают гигантские усилия, чтобы удержать дом за собой, работая
буквально днем и ночью.

Правильное решение выглядит по-другому: не следует «рас-
слабляться» в период налоговых льгот от государства, который
продолжается в течение первых восьми лет, — работать над ско-
рейшей выплатой долга нужно еще до покупки или строитель-
ства жилья, т.е. при подборе финансирования. Поэтому пере-
числим важные моменты верного обхождения с кредитом на
дом. Более подробно и со всеми нюансами эта важная тема
рассматривается в книге «ССввоойй  ддоомм::  оотт  ммееччттыы  кк  ррееааллььннооссттии».

Прежде всего — максимально возможный собственный ка-
питал. Чем больше стартовых средств, тем меньше сумма креди-
та, а следовательно и выплаты по процентам, начисляемых бан-
ком на задолжность. Но вв  ссееггоодднняяшшнниийй  ммооммееннтт  ннееббыыввааллоо  нниизз--
ккооггоо  ууррооввнняя  ппррооццееннттоовв  ннаа  ккррееддииттыы,,  ммоожжнноо  ууввеерреенннноо  ооббооййттииссьь  ии
ббеезз  ссттааррттооввооггоо  ккааппииттааллаа..  ГГллааввннооее,,  ччттооббыы  еежжееммеессяяччннааяя  ннааггррууззккаа
ннаа  ссееммееййнныыйй  ббююдджжеетт  ннее  ппррееввыышшааллаа  5500%%  ввссеехх  ппооссттоояянннныыхх  ддооххоо--
ддоовв  ((ттааккжжее  ии  вв  ббууддуущщеемм))..

Не соглашайтесь на готовую формулу банка, где в ежемесяч-
ных выплатах на задолжность присутствуют две доли: одна -
выплаты по процентам (Zinsen), начисляемым на долг, вторая
часть взноса - на выплату самого долга, называемой Tilgung.
Чаще всего доля составляет 1%, в соответствие со своими воз-
можностями договоритесь с банком о более высокой ставке,
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например, 2% или всего лишь 1,1%. Так вы скорее выплатите
кредит и заплатите меньше по процентам на задолжность, кото-
рая будет с каждым годом (быстрее) убывать. Рекомендуется до-
говориться о возможности погашать долг в конце года допол-
нительным взносом (Sondertilgung). 

ТТааррииффыы  ггоонноорраарраа  ааррххииттееккттоорроовв  ((HHOOAAII))

Тарифы, регулирующие размер оплаты труда архитектора
(§16 HOAI), предусматривают 9 фаз выполнения работы. Грани-
цы оплаты труда распределены на 5 зон. Первые две касаются
планирования несложных построек: гаражи, санпосты, бараки,
склады и т. п. Третья и четвертая относятся к жилищному пла-
нированию, пятая — к сложным высотным сооружениям. Са-
мой распространенной является третья зона, в рамках которой
рассчитываются гонорары на дома средней стоимости.

ППееррееччеенньь  ффаазз  ссооттррууддннииччеессттвваа  сс  ааррххииттееккттоорроомм,,  ссооггллаасснноо  HHOOAAII
(Honorarordnung für Architekten und Ingenieure):

1. Основные предпосылки. Вместе с архитектором выясняются
основные моменты, на которые ориентируется затем работа ар-
хитектора.
2. Предварительное планирование. Архитектор разрабатывает
наиболее существенные части проекта, делает эскизы и наброски.
3. Проектирование. Из эскизов и набросков в процессе обсужде-
ния подготавливается окончательный проект дома.
4. Подготовка проекта на утверждение. Проект должен быть ут-
вержден, снабжен всей документацией для получения разреше-
ния на строительство дома.
5. Детальное планирование. Архитектор подготавливает деталь-
ный план для проведения строительных работ.
6. Планирование заказов. Архитектор подготавливает перечень
необходимых работ, выявляет объем каждого вида работы.
7. Участие в распределении заказов. При распределении заказов
архитектор также рассчитывает их стоимость.
8. Инспектирование строительных работ. Архитектор контро-
лирует реализацию проекта.
9. Устранение недоделок и документация. Архитектор контро-
лирует устранение недоделок и документирует результаты.
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ССЕЕРРВВИИССННЫЫЙЙ  ППЕЕРРЕЕЧЧЕЕННЬЬ
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