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Liebe Leserinnen und Leser von
GARANTIERT INFORMIERT,

ich begriif’e Sie herzlich zur
2. Ausgabe der Kunden-
zeitschrift von GARANT
Immobilien.

Immobilienverbande und
professionelle Immobilien-
maklerunternehmen  wie
GARANT Immobilien for-
dermn es seit Jahren. Nun hat
das lange Warten endlich
ein Ende. Der Gesetzent-
wurf zur Einfiihrung einer
Zulassungsregelung fiir Im-
mobilienmakler — auch be-
kannt als Sach- und Fachkundenachweis — liegt vor. Laut
Entwurf sollen Immobilienmakler kiinftig nur noch eine
Genehmigung zur Ausiibung ihrer Tatigkeit erhalten, wenn
Sie vor der Industrie- und Handelskammer (IHK) eine
Sachkundepriifung abgelegt haben sowie den Abschluss
einer Betriebshaftpflichtversicherung vorweisen kGnnen.
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Hans Moser Griinder und Inhaber
von GARANT Immobilien.

Als grobites inhabergefiihrtes Immobilienmaklerunterneh-
men in Siiddeutschland waren fiir uns die Fachkenntnisse
unserer Makler sowie eine Betriebshaftpflichtversiche-
rung schon immer eine Selbstverstdndlichkeit. Deshalb
legen wir schon immer grofiten Wert auf eine sorgfal-
tige Aus- und Weiterbildung unserer Makler durch die
GARANT Akademie mit THK zertifiziertem Abschluss.
Somit ist fiir GARANT Immobilien schon lange géingige
Praxis, was der Gesetzgeber jetzt erst fordert.

Eine seridse und sichere Abwicklung im Sinne des Kun-
den kann so gewidhrleistet werden. Gerne beraten wir Sie
zu allen Themen rund um den Verkauf und die Vermietung
von Immobilien und wiinschen Thnen zundchst viel Spal}
beim Iesen von GARANTIERT INFORMIERT.

Ihr Hans Moser

» IITH in Kiirze
Mietpreishremse eingefiihrt

InvielenStadtenwird nach derMietrechtsnovellierung jetzt
die Mietpreisbremse eingefiihrt. Dazu gehoren Hamburg,
Berlin und 22 Stadte in Nordrhein-Westfalen. Die dagegen
erhobene Beschwerde hat das Bundesverfassungsgericht
nicht angenommen. Kritiker der Mietpreisbremse bemén-
geln den Eingriff in die Vertragsfreiheit und befiirchten
einen Riickgang der fiir die Bezahlbarkeit von Wohnraum
wichtigen Neubautatigkeit. Viele Ausnahmen machen die
Anwendung uniibersichtlich. Ob die festgelegte Miete bei
der Neuvermietung zu hoch ist, ldsst sich nur im Einzelfall
ermitteln. Hierbei helfen Ihnen die Fachleute fiir die Im-
mobilienvermietung von GARANT Immobilien.

Neubau von Eigentumswohnungen auf
Rekordniveau

2014 wurden 55.954 neue Eigentumswohnungen errichtet,
so viele wie seit 2001 nicht mehr. Thr Anteil an den ins-
gesamt 101.021 fertiggestellten Wohnungen in Mehrfami-
lienhdusernliegt beiiiber55 Prozent. Das Rekordwachstum
von 26 Prozent iibersteigt die Neubauzahlen jeder anderen
Wohnform. Der Kauf und die Selbstnutzung einer Eigen-
tumswohnung sind wichtige Beitrage zum Vermogensauf-
bau und zur Entlastung der Mietmarkte.

Wer hesitzt die Wohnungen?

Wohnungen In Deutschland insgesamt 39,7 Mio =
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Immobilienkauf zahlt sich langfristig fast {iberall in Deutschland aus.

Haus- und Wohnungsbesitzer in Deutschland konnen
damit rechnen, die eigene Immobilie spater mit Gewinn
verkaufen oder zumindest von einer stabilen Wertentwick-
lung profitieren zu konnen, so lautet das Ergebnis einer
Studie des Wirtschaftsforschungsinstituts Prognos. Ham-
burg und Miinchen stehen in der Bewertung ganz oben,
gefolet von Oldenburg, Stuttgart, Bonn und Ingolstadt.
Berlin belegt nur den 26, Platz. Die Stadte mit dem grof-
ten Wertsteigerungs potenzial haben eines gemeinsam: Thre
Bevolkerungsprognose ist deutlich positiv. Daraus ergibt
sich ein stabiler, beziehungsweise steizender Bedarf an
Wohnimmobilien. Weitere positive Faktoren sind die
Zahl der Studenten und die langfristize Wohlstandsent-
wicklung. Wer im Westen und Norden Immobilien mit
Wertsteigerungschancen sucht, wird eher fiindig als
in den neuen Bundeslindern. Kiufer finden aber auch
viele werthaltice Immobilien zum Beispiel in Jena oder
Weimar. Auch die Wohnungsgrofie beeinflusst die zu-
kiinftige Wertentwicklung. Den Trend zu kleineren und zu
Single-Haushalten beeinflusst die Nachfrage. Wohnungen
mit einer Durchs chnittsgrofie von rund 70 Quadratmetern
haben laut Studie daher ein grofieres Wertsteigerungs-
potenzial als grofie Einfamilienhduser mit rund 195 Qua-
dratmetern Wohnfldche. Spezielle Immobilienangebote
und eine individuelle Beratung fiir Kapitalanleger bietet
GARANT Immobilien iiber deren Spezialisten in der
Fachabteilung fiir Kapitalanlageimmobilien.

Haftpflicht: Immobilieneigentiimer konnen
sich schiitzen

Haus- und Grundbesitzer haben Pflichten, wenn es um die
Sicherheit der Mitmenschen geht. Wer sie vernachldssigt,
muss mit Konsequenzen rechnen. Eine Hafipflichtversi-
cherung ist daher unabdingbar. Finanztest hat 82 Policen
von 51 Anbietern unter die Lupe genommen.

Ergebnis: FEs gibt etliche giinstige Anbieter und grofie
Preisunterschiede. Fiir Eigenheimbewohner reicht eine
Privathaftpflichtversicherung. Dabei schneiden neue Po-
licen oft besser ab als alte. Wer Immobilien vermietet,
braucht eine Haus- und Grundbesitzerhafipflichtversiche-
rung. Wohnungseigentiimergemeinschaften brauchen da-
riiber hinaus zuséatzlichen Schutz. Auch unbebaute Grund-
stiicke sind ein Risiko. Das giinstigste Angebot fiir die
Absicherung des Haftpflichtrisikos fiir ein vermietetes
Einfamilienhaus liegt bei 24 Euro pro Jahr. Der gleiche
Schutz kann aber auch schon mal 107 Euro kosten — mehr
als das Vierfache.

Kiindigung bei verweigerter Duldung
von Instandsetzungsarbeiten

Ein Mieter, der notwendige, eilbediirftige Instandset-
zungs- und Modernisierungsmafinahmen innerhalb seiner
Wohnung nicht ermoglicht, muss mit einer fristlosen Kiin-
digung rechnen. Der Vermieter muss nicht erst die Dul-
dung gerichtlich einklagen. Dies gilt insbesondere dann,
wenn die anstehenden Arbeiten fiir die Erhaltung und den
wirtschaftlichen Wert des Mietobjekis von wesentlicher
Bedeutung sind. Konkret ging es um einen Befall mit
Hausschwamm, der einen irreparablen Schaden verursa-
chen kann. Diirfte der Vermieter eist kiindigen, wenn der
Mieter eine gerichtliche Vorgabe missachtet odersein Ver-
halten als Querulantentum gewertet wurde, wiren die Fol-
gen unabsehbar, ohne dass der Mieter die Konsequenzen
zu tragen hdtte. Das ware nicht im Sinne des Gesetzge-
bers, entschied der Bundesgerichtshof (BGH, 15.04.2015,
VIO ZR 281/13).

Wohneigentum: Unterschiedlich verteilt

Die Wohneigentumsquote sagt viel iiber die I ebensverhalt-
nisse eines Landes oder einer Region aus. Sie bezeichnet
den Anteil der Haushalte, die in selbst genutztem Wohnei-
gentum leben. Dabei handelt es sich liberwiegend um Ein-
und Zweifamilienhduser sowie um Figentumswohnungen.
Die Wohneigentumsquote unterscheidet sich deutlich zwi-
schen Ost- und Westdeutschland, variiert von Bundesland
zu Bundesland und erst recht innerhalb Europas.

Kroatien 89,5
MNorwegen 85,0
Spanien 82,0
Polen 81,3
Griechenland 80,1
Italien 80,0
Belgien 78,0
Island 76,9
Finnland 74,1
Portugal 73,6
Irland 70,2
Luxemburg 68,1
USA 66,1
GrolRbritannien 64,7
Schweden 63,7
Frankreich 58,0
Osterreich 57,5
Miederlande 55,5
Danemark 52,6
Deutschland 45,8

Schweiz 43,8 a
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Warum Wohnen so teuer
geworden ist

Den Diskussionen um das Fiir und Wider des Besteller-
prinzips und der Mietpreisbremse fehlen oft fundierte
Zahlen. Viele Meinungen widersprechen den Tatsachen:
So halten 71 Prozent der Befragten einer forsa-Umfra-
ge das Gewinnstreben der Vermieter fiir die Ursache der
stark steigenden Mieten in gefragten Ballungsgebieten.
Modermisierungen und energetische Sanierungen sind fiir
70 Prozent die Hauptursache, Biirokratie und Vorschrif-
ten landen mit 47 Prozent auf dem dritten Platz. Nur 17
Prozent meinen, dass die Zahlungsfahigkeit und -bereit-
schaft unter den Mietern in gefragten Wohnlagen gestie-
gen ist. Gleichzeitig sehen 62 Prozent der Befragten den
Anstieg der Mietnebenkosten als Hauptkostentreiber. 25
Prozent halten die Entwicklung der Netto-Kaltmieten fiir
ausschlaggebend, was im Widers pruch zur ersten Antwort
steht. Die Fakten belegen indes: Die Nebenkosten sind in
ganz Deutschland seit 2010 laut Studie des Instituts der
deutschen Wirtschaft in Koln im Schnitt um 14,3 Prozent
gestiegen, wahrend die Mieten in den 50 grofiten Stadten
im gleichen Zeitraum lediglich um 7,2 Prozent zugelegt
haben. Laut Umfrage vermuten 55 Prozent der Befragten,
dass die Mieten infolge der Mietpreisbremse nur noch mo-
derat steigen werden. 32 Prozent rechnen mit einem wei-
terhin starken Anstieg, 7 Prozent sind der Meinung, dass
die Mieten nicht mehr steigen werden. Fachleute gehen
davon aus, dass nur gezielt verstirkter Neubau fiir ein aus-
reichendes Angebot und damit fiir bezahlbaren Wohnraum
sorgen kann. In den Ballungsgebieten weichen Familien
an den Stadtrand avs, wo Kaufen inzwischen aufgrund
der niedrigen Zinsen vielerorts giinstiger ist als Mieten.

Haftung fiir Rechtsmangel
nach Eigentumsiibergang?

Kaufer und Verkaufer einer Immobilie werden durch einen
gemeinsamen Vertrag Partner und bleiben es, bis der Ver-
trag fiir beide Seiten erfiillt ist. Das ist in der Regel zum
Zeitpunkt des FEigentumsiibergangs der Fall, also der Ein-
tragung des Kéufers im Grundbuch. In einem Prozess vor
dem Oberlandesgericht Koblenz wollte der Kaufer noch
Jahre nach dem Eigentumsiibergang einen Rechtsmangel
des Grundstiickes geltend machen und verlangte Scha-
densersatz. Der Rechtsmangel bestand nach seiner Ansicht
darin, dass der Eigentiimer des benachbarten Gartengrund-
stiicks von ihm die kostenpflichtige Beseitigung eines Gas-
tanks verlangen durfte, der auf das Nachbargrundstiick
ragt. Grundsétzlich ist ein Grundstiick oder Gebaude dann
im rechtlichen Sinne mangelhaft, wenn ein Dritter Rechte
geltend machen kann, die das Eigentum, den Besitz oder
den Gebrauch der Sache beeintriichtigen. Die Klage blieb
jedoch ohne Exfolg, weil die Uberbausituation durch neue
Nutzungs- und andere Besitzverhaltnisse erst Jahre nach
dem Eigentumsiibergang entstand. Kiufer und Verkiufer
konnen sich gegen derartige Anspriiche mit einer Passage
im Kaufvertrag absichern, die mogliche Gewdhrleistungs-
rechte regelt (OLG Koblenz, 12.11.2014, 1 W 517/14).
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Nur ausnahmsweise erlaubt:
Gaststattenbetrieb im Laden

Die nachtliche Nutzung eines Ladens, in dem entgegen der Nut-
zungsbestimmung eine Gaststatte betrieben wird, ist nicht erlaubt.

Ein Raum, der in der Teilungserkldrung einer Wohnungs-
eigentumsanlage als Laden bezeichnet ist, darf grundsatz-
lich nicht als Gaststétte genutzt werden. Ausnahmsweise
zuldssig wire eine anderweitige Nufzung nur, wenn sie
nicht mehr stont als die vorgesehene Nutzung. Das war
im konkreten Fall aber nicht so. Der Wirt nutzte bereits
seit Jahren einen Laden fiir den Betrieb seiner Gaststatte
und wollte nach der Freigabe der Offnungszeiten fiir Gast-
stétten seine Giéste nun auch noch nachts bewirten. Der
Bundesgerichtshof hat den klagenden Eigentiimern Recht
gegeben. Durch die Duldung ist zwar der Unterlassungs-
ans pruch verwirkt und der Betreiber davor geschiitzt, dass
er das bislang geduldete Verhalten dndern oder aufgeben
muss. Weiter gehende Rechte kann er aus der Duldung
aber nicht geltend machen. Der Wirt darf seine Gaststitte
wie bisher bis ein Uhr nachts getffnet halten, aber nicht
langer (BGH, 10.07.2015, V ZR 169/14).

Zu FuB gut erreichbar

In den Grofistadten betrdgt fiir iiber 90 Prozent der
Bewohner die durchschnittliche Distanz zu den Angebo-
ten deutlich unter 1.000 Meter: Supermarkt 490 Meter,
Hausarzt 440 Meter, Apotheke 530 Meter, Grundschule
590 Meter, OV-Haltestelle 360 Meter. In kleineren Stid-
ten und Landgemeinden ist die fullaufige Erreichbarkeit
aller Angebote hingegen die Ausnahme. Immobilienkau-
fer legen nach einer Umfrage von Immobilienscout24
zunehmend Wert auf eine alltagstaugliche Umgebung.
Gute Einkaufsmoglichkeiten stehen fiir 72,2 Prozent
aller Kaufinteressenten ganz oben auf der Wunschliste.
Im 5-JTahres-Vergleich ist diese Vorgabe immer wichtiger
geworden. 59,8 Prozent der Befragten wiinschen sich in
der direkten Umgebung der Immobilie eine gute Verkehrs-
anbindung mit offentlichen Verkehrsmitteln, iiber Natur,
Wilder und Wiesen freuen sich 46,1 Prozent, drztliche
Versorgung erwarten 45,9 Prozent, und die Nahe zum
Arbeitsplatz ware fiir 28,7 Prozent von Vorteil.



Bevilkerungsentwicklung nicht zu
optimistisch rechnen

Die Bevolkerungszahl in Deutschland sinkt nach Berech-
nungen des Statistischen Bundesamtes bis zum Jahr 2030
wegen der starken Zuwanderung kaum. Diese Schétzung
ist zu optimistisch, kritisiert das Institut der deutschen
Wirtschaft Koln (IW), und kommt in einer eigenen Stu-
die zu einem ganz anderen Ergebnis. Laut IW-Bevolke-
rungsprognose sinkt die Bevolkerungszahl stetig und liegt
2030 mindestens knapp eine Million unter der Zahl des
Bundesamtes. Das Institut geht nicht davon aus, dass die
derzeitige Zuwanderung auf Rekordniveau noch lange
anhalt. Der starke Zustrom von Menschen aus Kriegs-
und Krisenldndern werde bald nachlassen. Eine zu hoch
berechnete Bevolkungszahl vermindere den notwendigen
Druck auf die Politik, wegen des drohenden Fachkrifie-
mangels aktiv zu werden, argumentiert das Institut.

Neues Melderecht ab November

Dem Melderecht steht eine Reform bevor. Ab 1. Novem-
ber 2015 gilt: Mieter miissen sich innerhalb von 14 Tagen
an- oder abmelden. Die Meldepflicht gilt beim Einzug oder
beim Auszug, falls keine neue Wohnung in Deutschland
bezogen wird. Vermieter miissen dem Mieter innerhalb
von zwel Wochen den Ein- oder Auszug schriftlich oder
elektronisch bescheinigen Verstdbe konnen mit Geldbu-
Ben bis zu 1.000 Euro, bei Gefilligkeitsbescheinigungen
bis zu 50.000 Euro geahndet werden. Die Vermieterbe-
scheinigung muss folgende Angaben beinhaltenx Name
und Anschrift des Wohnungsgebenden, At des melde-
pflichtigen Vorgangs mit Einzugs- oder Auszugsdatum,
Anschrift der Wohnung und Namen der meldepflichtigen
Personen. Kriminellen soll auf diese Weise das Untertau-
chen erschwert und Scheinanmeldungen sollen verhindert
werden. Bei Fragen helfen Thnen die Fachleute fiir die
Immobilienvermietung von GARANT Immobilien.

Deutschland nutzt jeden Quadratmeter

In eng besiedelten Landern kommt es auf jeden Quadrat-
meter an. Die Bevolkerungsdichte ist in Deutschland mit
227 Einwohnern pro Quadratkilometer zwar nicht ganz
so hoch wie in den Niederlanden mit 405 FEinwohnern.
Dennoch geht das neue Jobcenter in Oberhausen bereits
mit guten Ideen voran. Geplant ist die Gemiiseproduktion
auf dem Dach des Neubaus. Dieses Projekt des Fraunhofer
Instituts soll zeigen, dass der Anbau in Gewidchshédusern
auf dem Dach oder an Fassaden in Ballungszentren eine
ressourcenschonende Moglichkeit des Gartenbaus sein
kann. Ein grofier Teil der Erdoberfldche wird landwirt-
schaftlich genutzt und verbraucht allein schon 70 Prozent
des weltweit verfiigbaren Trinkwassers. Die ressourcen-
sparende, regionale Wertschopfung ist daher eine Mog-
lichkeit, lokal frische Iebensmittel bereitzustellen

Auch bei IThnen vor Ort:

Pflegeappartements — die optimale
Alternative fiir Kapitalanleger

Der Immobilienmarkt boomt

Der Immobilienmarkt in Deutschland bietet im Vergleich
mit allen anderen Anlagenarten grolie Sicherheit. Das hat
sich langst herum gesprochen. Die historisch niedrigen
Zinsen locken zusdtzlich viele Interessenten an. Die
Kehrseite der Medaille: Der Boom auf dem Immobili-
enmarkt hat in den Metropolen und attraktiven Stadten
teilweise zu enormen Preissteigerungen gefiihrt.

Ausweichen - aber richtig

Viele Anleger weichen in B-Tagen oder an den Stadt-
rand aus, um den hohen Preisen zu entgehen. Doch eine
Investition in Immobilien muss mehrere Kriterien erfiil-
len, um positive Zukunftschancen zu haben. Wichtig sind
Instandhaltungskosten, Mieterqualitat, langfristige Nach-
frage, Rendite und Ieerstandsrisiko.

Investition mit maximaler Sicherheit

Pflegeimmobilien sind auch fiir Kleinanleger eine
attraktive Investition. Bei dieser relativ neuen Anlage-
form handelt es sich um iiberwiegend neu errichtete oder
umfangreich sanierte Pflegeheime, die nach WEG-Recht
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aufgeteilt und einzeln als Pflegeappartements verkaufi
werden. Gegeniiber der klassischen Eigentumswohnung
erceben sich zahlreiche Vorteile: Neben einer iiberdurch-
schnittliche Rendite bieten IThnen vor allem die langjah-
rigen Mietvertrdge und die Absicherung der Mieteinnah-
men durch die Pflegekassen Sicherheit. Dagegen sind die
Aufwendungen besonders in Hinsicht auf Instandhaltung
und Verwaltung des Objekts iiberschaubar: kein Mieter-
wechsel, keine Nebenkostenabrechnung und kein Auf-
wand mit Reparaturen. Stattdessen: Finanzierungsvorteil
durch KfW-Forderung und keine Maklerprovision.

Verschiedene Konzepte zur Wahl

GARANT Immobilien bietet Thnen eine attraktive Auvs-
wahl an Pflegeheimen in verschiedenen Regionen in
Deutschland an. Lassen Sie sich personlich beraten.

Wir freuen uns Uber lhren Anruf!

www.garant-immo.de




