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Neue Rechnung
- neue Chancen

!

ie niedrigen Zinsen
vergangener Jahre
haben vieles moglich

gemacht: das Eigenheim
ebenso wie grofe Immobili-
eninvestitionen. 2021 lagen
neue Wohnungsbaukredite
mit langer Zinsbindung teils
nur knapp iiber einem Pro-
zent. Heute bewegen sich ver-
gleichbare Finanzierungen
grob um 3,5 bis vier Prozent.
Bei 500.000 Euro Darlehen
koénnen drei Prozentpunk-
te rund 15.000 Euro zusétz-
liche Zinsen pro Jahr bedeu-
ten. Doch damit nicht genug:
Gleichzeitig sind die Bauprei-
se kriftig gestiegen. Seit 2021
verteuerten sich Neubau-
ten nach Daten des Statisti-
schen Bundesamtes um rund
40 Prozent. Selbst notwendi-
ge Sanierungen und Umbau-
ten wurden seither deutlich
teurer. Doch allein auf Bau-
kosten und Zinsen zu blicken,
greift zu kurz. Entscheidend
ist: Was kann die Immobilie
kiinftig leisten? Passen Nut-
zung und Mieten noch zum
Markt? Welche Potenziale ste-
cken in den Flichen? Welche
Investitionen sind notwen-
dig? Wie ist der technische
und energetische Zustand?
Gerade bei der Anschlussfi-
nanzierung auslaufender Kre-
dite miissen Planung und
Technik, Ertrage und Kosten
sowie das Marktumfeld ganz-
heitlich betrachtet werden.
Was planerisch und technisch
sinnvoll ist, muss sich rech-
nen — und was jetzt finanzi-
ell machbar ist, muss auch
langfristig zum Gebdude und
zur Nutzung passen. Die Su-
che nach der optimalen An-
schlussfinanzierung, nach
dem neuen Kredit, ist somit
auch die Gelegenheit fiir ei-
nen ehrlichen Blick auf die
Immobilie. Wer die komple-
xen Zusammenhinge ver-
steht, kann ihre Chancen und
Risiken verldsslich einschét-
zen.

Max Schultheis
Der Autor ist Inhaber der
MXS Real Estate Consulting.

Videoiiberwachung hat ihre Grenzen

Viele setzen zum Schutz ihrer Hauser und Wohnungen auf Kameras oder Videoturklingeln. Doch wie wirksam sind die
Systeme gegen Einbrecher? Worauf sollten Kaufer achten und was ist rechtlich erlaubt?

VON CLAUDIUS LUDER

Das Smartphone gibt einen
Signalton von sich, gleich da-
rauf ist das Livebild der eige-
nen Haustiir zu sehen: Jemand
bewegt sich im Eingangsbe-
reich. Fiir viele Menschen ge-
hort diese Form der Video-
iiberwachung inzwischen zum
personlichen Sicherheitskon-
zept daheim.

Kameras oder Videotiirklin-
geln versprechen schnelle War-
nungen, im Ernstfall wichtige
Aufnahmen —und nicht zuletzt
ein Gefiihl von Kontrolle {iber
das eigene Zuhause. Ganz so
einfach ist es allerdings nicht,
denn Videokameras zur Ab-
sicherung von Haus und Hof
sind Experten zufolge kein
Allheilmittel. , Die polizeiliche
Erfahrung zeigt: Videotiberwa-
chungallein verhindert keinen
Einbruch®, sagt Julia Christiani
von der polizeilichen Kriminal-
prévention der Lander und des
Bundes. Sie konne jedoch den
mechanischen Grundschutz
sinnvoll ergdnzen. ,Fiir viele
Tater wirkt eine Videoiiberwa-
chung abschreckend, da sie —
inVerbindung mit einer Alarm-
meldung — das Risiko erhoht,
entdeckt zu werden®, erklart
Christiani. Zudem kénnten
Aufnahmen im Schadensfall
wichtige Hinweise fiir die Er-
mittlungen liefern.

Auch Verbraucherschiitzer
warnen vor falschen oder zu
hoch gesteckten Erwartungen.
»Kameraiiberwachung kann
Einbrecher abschrecken und
beider Aufklarung beziehungs-
weise Identifikation der Ta-
ter helfen. Physischen Schutz
bietet sie selbstverstdndlich
nicht®, sagt Maximilian Heit-
kdmper von der Verbraucher-
zentrale Rheinland-Pfalz.

Wirksame Videosicherheit
sollte als Teil eines Gesamt-
konzepts aus mechanischer
Sicherung, Beleuchtung und
gegebenenfalls einer Alarm-
anlage betrachtet werden, er-
klart Michael Janffen vom BHE
Bundesverband Sicherheit-
stechnik. Der BHE spricht in-
zwischen bewusst nicht mehr
von Videoiiberwachung, son-
dern von Videosicherheit. Der
Begriff Videotliberwachung sei
uberholt, meint JanBen.Video-

Von einem Sicherheitssystem mit Videokameras profitieren vor allem Eigentiimer frei stehender Hauser in ruhigen Wohnlagen.

sicherheit solle auch deutlich
machen, dass es nicht um lii-
ckenlose Kontrolle, sondern
um einen Baustein im Sicher-
heitskonzept geht.

Profitieren konnen von ei-
nem Sicherheitssystem mit
Videokameras laut JanRen vor
allem Eigentiimer frei stehen-
der Hauser ,mit sichtbarer An-
griffsflache“ — etwa in ruhigen
Wohnlagen mit wenig sozialer
Kontrolle oder mit einer leicht
zugédnglichen Riickseite und ei-
nem Garten.

Wer nach einer passenden
Kamera fiir Haus, Raume, Hof
oder Garten sucht, findet heu-
te eine groBe Auswahl — vom
glinstigen WLAN-Modell aus
dem Elektronikmarkt bis zum
professionell installierten Vi-
deosicherheitssystem. Im Han-
del dominieren Marken wie
Eufy, Ring, Bosch, TP-Link, Arlo
oder Reolink. Einfache Kame-
ras sind bereits ab etwa 40 Euro
erhiltlich, umfangreichere Sys-
teme mit mehreren Kameras
und Basisstation kosten dage-
gen mehrere Hundert Euro.

Dass teuer nicht automa-
tisch besser sein muss, zeigt
ein Vergleich der Stiftung Wa-
rentest. Dort {iberzeugten zahl-

reiche Kameras diverser Her-
steller und Preisklassen mit
guten Ergebnissen. Grofere
Unterschiede gab es bei Nacht-
sicht, Bewegungserkennung,
App-Bedienung und beim Da-
tenschutz.

Michael JanBen vom BHE
Bundesverband Sicherheits-
technik rét Verbrauchern da-
her, genau hinzuschauen und
auf die richtigen Details zu
achten. ,Eine Auflosung von
4K Kklingt erst einmal beein-
druckend, sie sagt aber we-
nig dariiber aus, wie gut eine
Kamera tatsdchlich arbeitet.”
Entscheidend sei vielmehr,
wie gut die Kamera bei schwie-
rigen Lichtverhaltnissen funk-
tioniert, erklart Jan8en. Denn
gerade Einbriiche finden hdu-
fig nachts statt. Wichtig seien
daher eine hohe Lichtempfind-
lichkeit, gute Nachtsichtfunk-
tionen und eine gleichmifige
Ausleuchtung. Moderne Mo-
delle liefern teils sogar nachts
Farbbilder, was spétere Ermitt-
lungen erleichtern kann. Eben-
so wichtig sei eine zuverldssige
Bewegungserkennung. ,Einfa-
che Systeme reagieren oft auf
Lichtwechsel, Regen oder vor-
beilaufende Tiere. Die Folge

sind zahlreiche Fehlalarme®,
weill JanBen. Hochwertigere
Kameras hingegen konnten
Personen oder Fahrzeuge er-
kennen und etwa von Tieren
unterscheiden.

Geht es um die Speiche-
rung der Bilder oder Videos,
werben viele Hersteller mit
Cloud-Diensten, die Aufnah-
men automatisch im Inter-
net sichern. Das hat Vorteile:
Selbst, wenn eine Kamera ge-
stohlen oder beschédigt wird,
bleiben die Daten erhalten.
Allerdings entstehen dadurch
oft auch zusétzliche Kosten
durch Cloud-Abos. Zudem
werden Aufnahmen auf ex-
terne Server iibertragen. Al-
ternativ kénnen Videos auch
auf Speicherkarten oder lo-
kalen Aufzeichnungsgerd-
ten gespeichert werden. Nach
Einschdtzung des BHE sind
Netzwerkrekorder die zuver-
lassigste Losung fiir eine dau-
erhafte Aufzeichnung.

Viele Kameras lassen sich
schnell per WLAN einrichten.
Ist die Kamera ins heimische
Netz integriert, konnen die
Bilder bequem via App abge-
rufen werden. Fiir den gele-
gentlichen Einsatz einer Kame-
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ra ist das eine unkomplizierte
Losung.

Geht es jedoch um Gerite
als Teil eines dauerhaft instal-
lierten Sicherheitssystems, rét
Michael Jan8en zu einer kabel-
gebundenen Losung. ,Funk-
verbindungen kénnen gestort
werden oder abbrechen®, ar-
gumentiert JanBen. Eine fes-
te Netzwerkverbindung per
LAN-Kabel arbeite in der Re-
gel zuverldssiger und biete
mehr Sicherheit bei der Uber-
tragung der Daten.

Wer auf seinem Grundstiick
Kameras installieren will, muss
auch darauf achten, wie sie
ausgerichtet werden. Grund-
sdtzlich dirfen Hausbesitzer
ihr eigenes Grundstiick schiit-
zen, problematisch wird es
aber, wenn offentliche Berei-
che oder Nachbargrundstii-
cke erfasst werden. Malgeb-
lich sei hier ein Grundsatz
aus der Datenschutz-Grund-
verordnung (DSGVO): ,Es
darf nur gefilmt werden, was
wirklich notwendig ist“, fasst
Michael JanBen zusammen.
Zudem miissen Betroffene be-
reits vor Betreten eines iiber-
wachten Bereichs auf die Vi-
deosicherheit  hingewiesen

Wer sein Zuhause besser
schiitzen mochte, sollte zu-
ndchst auch Fenster und
Tiiren richtig absichern.
.Einen guten Einbruch-
schutz bieten einbruchhem-
mende Tiren und Fenster
nach DIN EN 1627, diese
werden auch einer praxisge-
rechten Einbruchpriifung
unterzogen”, sagt Julia
Christiani von der Polizei-
lichen Kriminalpradventi-

on. Elektronische Systeme
koénnten diesen Schutz er-
ganzen, aber nicht ersetzen.

werden. Entsprechende Hin-
weisschilder sollten gut sicht-
bar angebracht sein.

Bei Videotiirklingeln gelten
dieselben Grundsitze. Je nach
Position der Kamera konnten
auch Passanten oder Nach-
barn erfasst werden. Die Po-
lizeiliche  Kriminalpraventi-
on empfiehlt deshalb, sich bei
Fragen zur Zuldssigkeit an die
zustandigen Datenschutzbe-
horden der Lander zu wenden.

Wer Videosicherheit und
den Einbruchschutz des Hau-
ses insgesamt ins Auge gefasst
hat, kann sich an spezialisierte
Beratungsstellen wenden, die
viele Polizeibeh6rden unter-
halten. Polizeibeamte priifen
dann bei Vor-Ort-Terminen,
wie es um den Einbruchschutz
einer Wohnung oder eines
Hauses bestellt ist. Eine Uber-
sichtiiber die Beratungsstellen
gibt es auf der Website ,K-Ein-
bruch.de“.
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